Satzung der Gemeinde Albersdorf Gber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 "Einzelhandel NorderstraBe"
fir das Gebiet ,,westlich der NorderstraBle, 6stlich des Friedhofes, sidlich der SchulstraBe und nérdlich des Kapellenplatzes.”

Planzeichnung (Teil A) w i e sano on 2017 Text (Teil B)

Praambel E a0 5 b g i o oy " AN ( 1. | Art und MaB der Nutzung
0 - | ' (§9 (1) Nr. 1 BauGB)

Maf3stab 1:1000

4.8 Im Sondergebiet (SO) sind nur ldrmarme Einkaufswagen mit Weichgummibe-

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch sowie nach § 84 Landesbauordnung wird nach reifung, Korbddmptung und Kantenschutz zuldssig.

Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom o M folgende
Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 "Einzelhandel
Norderstrafle" fir das Gebiet "westlich der Norderstrafle, 6stlich des Friedhofes,
stdlich der SchulstraBe und nérdlich des Kapellenplatzes" , bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen: o

- 1.1 Sondergebiet ,grofifléichiger Einzelhandel” 4.9 Die Sammelbox fur die larmarmen Einkaufswagen unter dem Schleppdach (M5)
po (8 11 (3) BauNVO) ist in Richtung Norden und Osten einzuhausen. Das bewertete Schallddmm-Maf
Das Sondergebiet ,grofifléchiger Einzelhandel” dient der Sicherung einer der Einhausung sowie des Daches muss Rw = 29 dB betragen. Die Einhausung
wohnungsnahen Versorgung mit Gitern des alltédglichen Bedarfs. muss auch am Boden und an allen Wand- bzw. Dachanschlissen fugendicht

Ih’

I Zuldssig sind ausgefihrt werden. Die Offnung der Sammelbox ist nur in Richtung Stden
T ein Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb - Discountmarkt - mit einer Verkaufs- zuldssig.
Ve r‘fthensvermerke flache von max. 1.100 m? und einer Rampenanlage im Anlieferbereich;
1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindeverretung vom | | QYT gdeideiveiege . b - ein E:nzzelhcndelsbe’meb - Drogeriemarkt - mit einer Verkaufsfléiche von max. 4.10Im Sondergebiet (SO) sind als Oberfléchenbefestigung der Pkw-Parkpléitze nur
. : | 800 m?; Asphalt oder fasenlose Betonsteine zuldssig.
19.12.2017 . : ‘ : : . : G s P
: et . SO | ' - ein Gastronomiebetrieb - Café/Backshop - mit einer Nutzfldche von max.
Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang ) -grodhachier Einzelhandel-§ g ' ‘ 150 m#; 4.111Im nordlichen Bereich des Kundenparkplatzes (Mé) sind zwei Schallschirme mit

-13

an den Bekanntmachungstafeln vom 28.03.2018 bis 05.04.2018 erfolgt. ein Mitarbeiterparkplatz mit einer Rampenanlage for einen Gehweg;

Stellpléitze gem. § 12 BauNVO;

die fur die Einzelhandelsnutzung erforderlichen Nebenanlage gem. § 14

einer Mindestlénge von jeweils 6 m und einer Mindesthéhe von jeweils 2 m zu
errichten. Die Schallschirme missen auch am Fufl und am Anschluss an den
westlich gelegenen Verbrauchermarkt fugendicht ausgefihrt werden und ein
BauNVO. Flachengewicht von mindestens 15 kg/m? aufweisen.

| 0K 36 m NHN

~|a;

2. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde
am 18.04.2018 durchgefihrt.

3. Die Behérden und sonstigen Trédger offentlicher Belange, die von der Planung

1.2 Hohe baulicher Anlagen 4.12Im sudlichen Bereich des Mitarbeiterparkplatzes (M7) ist ein Schallschirm mit

berihrt sein kénnen, wurden geméfl § 4 Abs. 1 i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB am
15.03.2018 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme auvfgefordert.

4. Die Gemeindevertretung hat am 23.10.2018 den Entwurf des Bebauungsplanes
mit Begrindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit
vom 26.11.2018 bis 28.12.2018 wéhrend der Offnungszeiten (Mo, Di u. Fr: 8:00
- 12:00 Uhr, Do: 7:00 - 12:00 Uhr u. 13.00 - 17:00 Uhr) nach§ 3 Abs. 2
BauGB éffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis,
dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten
schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, durch Aushang an
den Bekanntmachungstafeln vom 08.11.2018 bis 16.11.2018 ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planentwirfe und die
nach § 3 Absatz 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter
shitps://www.mitteldithmarschen.de/buergerservice-politik/wissenswertes/bauleit-
planung" ins Internet eingestellt.

(§9 (1)Nr. 1,8 16 (2) Nr. 4 BauNVO und § 31 (1) BauGB)

. Die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK) darf durch technische
' Aufbauten und Solaranlagen um max. 1,50 m Uberschritten werden.

. Zulassige Grundfléche

(§ 2 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 (4) BauNVO)
Die zulassige Grundfldchenzahl GRZ 0,5 kann zugunsten von Stellplétzen gem.

- § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

bis zu einer GRZ von max. 0,84 tberschritten werden.

Bauweise

| (8§ 2 (1) Nr. 2 BauGB)

Im Sondergebiet (SO) sind in abweichender Bauweise bauliche Anlagen mit
einer Lédnge von mehr als 50 m zuldssig. Die Abstandsregelungen gem. § 6

| LBO-SH bleiben davon unberihrt (§ 22 (4) BauNVO).

einer Mindestlinge von 6 m und einer Mindesthéhe von 2 m errichten. Der
Schallschirm muss auch am Fufl fugendicht ausgefihrt werden und ein
Flachengewicht von mindestens 15 kg/m?2 aufweisen.

5.  Flachen zum Anpflanzen
(8§ 2 (1) Nr. 25a BauGB)
Auf den Fléchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie auf Beetfléchen zwischen den Gebduden und den Stell-
platz- bzw. Wegeflachen sind einheimische und standortgerechte Gehélze zu
pflanzen. Im Bereich von Nebeneingéngen und Fluchttiren sind die entsprech-
enden Zuwegungen und Fluchtwege zu bericksichtigen.

6. Onlliche Bauvorschriften
(8§ 9 Abs. 4 BauGB)

6.1 Dacheindeckungen mit glédnzenden Oberfléichen sind unzuléssig. Ausnahms-
weise sind Photovoltaikanlagen zuléssig, wenn diese durch Verblendungen an

6.2 Die Gebdaude bilden hinsichtlich Material und Farbe eine Einheit. Wandfléchen,
die von offentlichen Verkehrsfléichen aus einsehbar sind, missen als Sicht-
maverwerk in der Farbe anthrazit-grau ausgefihrt werden. Sie kénnen mit Putz

und Fassadenverkleidungen aus Aluverbundplatten in mittelgrau abgesetzt sein.
Glasbausteine sind unzuléssig. (§ 84 Abs. 1 Nr. 1 LBO-SH).

% Auf den FIurs’rUcker? 2710, _25/7 und 218 i der Grenze zu den Flur's’rUcken den Dachkanten von den éffentlichen Verkehrstléchen aus nicht einsehbar sind DTK5, MaBstab 1:5.000
Frlédrichszra | | ((537r‘:? [;mg 232 SII..nd. bauliche Anlagen in abweichender Bauweise als (§ 84 Abs. 1 Nr. 1LBO-SH). © GeoBasis-DE/L VermGeo SH
: ¢ ' S | enzbebauung zuldssig.
6. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung P do S | ~ | ? ? : ; |

berGhrt sein kénnen, wurden gemdfl §

: Sichtdreieck
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordeyf:= ichtdreiecke

CB ar 02112018 zur Kartengrundlage: Automatisierte Liegenschaftskarte, Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein, 31.01.2019

Kreis Dithmarschen - Gemeinde Albersdorf - Gemarkung Albersdorf - Flur 5 3
- " (89 (1) Nr. 10 BauGB)

In den Fléchen der Sichtdreiecke an der Norderstrafle sind bauliche Anlagen

” \, L/(_/L\""‘ M Ze i C h e n e r|<| d rU ng ' ausgeschlossen und Bepflanzungen in einer Héhe von max. 0,70 m zuldssig.
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Festsetzu ngen 4 (%cga(lgjc;:‘fz;e:tngzugg)en 6.3 !F;Ao:kijen, ‘R’doll!ddeGn “End FSonnens;hu;zaglagenf L:jnd chderde vel;(:inotl.erliche /| s Fay

7. Der katastermédflige Bestand am 31 .0 (. 2019 _sawie die geometrischen Planzeichen Erl('juferungen " Rechfsgrundlqge | SIGAS SRl T e, TR W A BY Gt SISGRE . BZUSHIRSh S = NN ‘

% b s o Schallschutzmafinahme, § 9 (1) Nr. 24 BauGB ; Lo : : . (§ 84 Abs. 1 Nr. 1LBO-SH). & S = N TSR0 (0 ™
Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planun | QA’U Lt kAT &bl itonn s. Text (Teil B) N, 4, ff 4.1 Im Sondergebiet (SO) ist die Befahrung in der Nachizeit (von 22 bis 6 Uhr) J ] \ NN
" ; B Sondargekiet §9 (1) Nr. 1 BauGB ' : i . durch Lkw einschlieBlich der Warenanlieferung unzuléssig. 6.4 Werbeanlagen dirfen nicht Uber die Gebdudeoberkante einschliefilich der =15 {I {% | ‘
de ,den2s§ .02 2049 & groBfldchiger Einzelhandel § 10 BauNVO e Fléchen zum Anpflanzen von § 9 (1) Nr. 25 a BauGB Dachverblendungen hinausragen. Werbeschriften sind horizontal anzuordnen. 4 CROT Y : ,”}! A1) f Kihgerg
s 2 | b i B&umen, Strduchern und sonstigen 4.2 Die Ladezone vor der Westfassade des Drogeriemarktes ist durch einen Mehrere Werbeanlagen an einem Gebdude sollen zu einer gemeinsamen S NN ,/1\ Karlolleqnlote \“UdSTE I J% 53 ,’ AN SY\ [ [L2
GRZ 0,5 Grondiiichenzakl, Kisr 5 §9 (1) Nr. 1 BauGB b sl Bepflanzungen | mindes’rensi 3 m hoherj und' mir\destens 6 m Io‘ng'en Schallschirm (siehe M] in Warkoiilass. soshmmenselsst. stlsr etk wivsm ety oastelisr Gaalsn, / -J ;.x;}‘:m,-f»fm;f{;,;z‘{:.,?:-:;:.. !fnlll'l”_)]if.:is-/ i J‘/‘.i‘; 5L
Beharden und sonstigen Triiger &ffentlicher Belange am /7 . (/. /£'/7 geprift. Oberkante baulicher Anlagen § 9 (1) Nr. 1 BauGB : . . . . Farben sind unzuléssig (§ 84 Abs. 1 Nr. 1 LBO-SH). Ze W ARl S ER
: . ; OK 36 m NHN ¢ i gelegenen Drogeriemarkt fugendicht ausgefihrt werden. Der Schallschirm muss Y 4 13 A l 2f TP
Das Ergebnis wurde mitgeteilt, 36 m Uber Normal Hahe Null § 16 (2) Nr. 4 BauNVO i : ; oAy il I e i | oy 0
s B kt fir Oberka §9 (1) Nr. 1 BauGB DO rs’reHungen ohne Normchorok’rer | ein Flachengewicht von mindestens 15 kg/m? avfweisen. 6.5 Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Stétte der Leistung innerhalb der J . J‘ "

9. Die Gemeindevertretung hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, bestehend e~29.00 BEUg pRAREIr 2 s o re X ‘ . : i . Baugrenzen zulssig. Zusdtzlich ist ein Werbepylon innerhalb der in der ; e i e/ .
aus der Planzeichnung (Teil A) und de /féXHTEN): am /9.0, 20/9 als EE::—K[:\T(?:;-?;IT—?;}:; milrliQ‘? m § 18 (1) BauNVO < vorhandenes Gebdude 4.3 Auf lilen Kunhdeniorkploljéen des Sondergellr?.lef.es (SO) sind in der Nachtzeit (von Plasichniung (Teil A defor Tesigesetien: Flaiche it ok, von 7.5 . Fishe “ .:[l’ A% A F ) l-:‘“\!'.'ﬁ 5 // "}-”""‘”"‘“."'*”'“‘f“.f_‘"“,.i'.‘
Satzung beschlossen und die Begr(jndU/']_gj‘“gi_urch:(é]n‘fdf-:h‘?n) Beschluss gebillizf. b . srtallsndss Cabiuids . 22 bis 6 Uhr) Pkw-Parkbewegungen unzuldssig. zuldssig (§ 84 Abs. 1 Nr. 2 LBO-SH). ;I \, O\ e B ermaisti 2) B\ S . |

=\ o LY ) a abweichende Bauweise § 9 (1) Nr. 2 BauGB A Y A=\ oo | P[] ‘.‘l\|‘:' b | R \ T i
ol A oS0 L % i ; . : o . B P S s RO et Y T i 1 3 & LA o Y] T £\ Lt | /
b i ko G\ 54 ) r‘! { E _ § 22 (4) BauNVO geplantes Gebéude 4.4 Im Sondergebiet (SO) sind Kundensffnungszeiten fir die zuldssigen Einrichtungen 6.6 Die Vorschriften der Gestaltungssat der Gemeinde Albersdorf : :
e I/ W ol dad | ; - . : : s ok e N e e Py 10 BauGB Stand: 29.01.2019 MafBstab 1:5.000
Albersdorf, den /. . (5. y{/7 b g ot AAAAA ( 24 ; &3 1 B B : : R iiviges | (rDlscourT’;r?arki,é[;g)it-erle;]m;g LLJJE? ﬁ?fe} nur an Werktagen und in der 11.02.1988 werden fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auf- S oA -
'l'r-"."_.-‘(j“;“"'-j‘f:.-,‘,,/ Birgermeister augrenze r. auv ’ CHSRREll el 1S a : T} £UIKS3IG hob 84 Abs. 3 LBO-SH i.V.m. 1 Abs. 8 BauGB).
== L § 23 (1) BauNVO 2517 Flursticksnummer, hier 25/7 R : g : e sa'l'zung der

10.Die Bebauungsplansatzung, bestehend ‘gg\g}'&wweichnung (Teil A) und dem ==y 4.5 Der Betrieb der Integralanlage an der Westfassade des Discountmarktes (M2) ist % - Wudkrickiliche bk

et [Tl B, el Bisemit esgoforiat et belrrakrigcher Cwe Fléche for Werbepylon | §9 (1) Nr. 4 BauGB " mit einem immissionswirksamen Schallleistungspegel in der Tageszeit {von 6 bis | G inde Albersdorf
' it befur oy | (59 Abs. 6 BauGB) emeinde Albersdo

| L ow o - 22 Uhr) von max. 90 dB(A) und in der Nachtzeit (von 22 bis 6 Uhr) von max.

C LA (\ oy évvw‘g . A7 alin) aidsdp, 7.1 Zum Schutz von gebd&udebewohnenden Arten ist der Abbruch der Gebdude . Uber den

gl : N Tl

Albersdorf, den LQ "”/( \'\) 5 ','

# . Sichtfléich 1) Nr. i i i i . Mérz bi :
o W/ Burgermeister - e o o g L 0 Bt 4.6 Der Betrieb der vier AuBenverflissiger an der Westfassade des geplanten Isn;e,r;hr:Lberdveesrbifenf?ég;fl‘ir: ](Sé?\lO;;nChée)ltmum saln:- o Boge b aumt B vorhabenbezogenen
= | Drogeriemarktes (M3) ist mit einem immissionswirksamen Schallleistungspegel in 4 ' ' B b I N 33
11.Der  Beschluss des vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes  durch  die StraBenverkehrsfléche § 9 (1) Nr. 11 BauGB | g;r Ec_]gzszs: v 675bizgi Uhlr) s s 53 Bl wndl fnvder Naenizelt fyan 7.2 Zum Schutz von gehélzbewohnenden Arten ist das Féllen von Gehélzen e auungsp an r.
Gemeindevertretung und die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung auf Dauver ' % e ) ldssig. innerhalb des Sondergebietes (SO) im Zeitraum vom 1. Mdrz bis zum 30. “Einzelhandel NorderS'raBen
wéhrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und : : g & . X September verboten (§ 44 Abs. 1 BNatSchG).
die Uber den Inhalt Auskunft erteill, sind durch Aushang an den Strafantegreamaungsits 8 2N T BauiB 4" Der Befriab dor Inverier-Aubsrainish . cer Soutthssade dos geplanien Catés fir das Gebiet "westlich der NorderstraBe, 6stlich

(M4) ist mit einem immissionswirksamen Schallleistungspegel in der Tageszeit
(von 6 bis 22 Uhr) von max. 80 dB(A) und in der Nachtzeit (von 22 bis 6 Uhr)
von max. 64 dB(A) zuléssig.

Hinweis: des Friedhofes, sudlich der Schulstraf3e und

Bekanntmachungstafeln  vom _Zaﬁé /0/9  bis ﬁﬁ /9  onsublich v Eintahet §9 (1) Nr. 11 BauGB
Alle genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu nordlich des Kapellenplatzes."

bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit, eine |

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwdgung _GFzug.Flur22l9 Fldche mit Geh- und Fahrrechten 8 9 (1) Nr. 21 BauGB
einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf ~ ———— — — zugunsten des Flursticks, hier 22/9
die Maglichkeit, Entschadigungsanspriche geltend zu machen und das Erléschen

dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des

§ 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die Satzung ist mithin am

/Wéﬂ [(’/? in Kraft getreten.

beziehen und in der Deutschen Nationalbibliothek, Leipzig, archiviert.
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Gemeinde Albersdorf Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 Begriindung

1. Plangrundlagen

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Im Sliden der Gemeinde Albersdorf in der StralRe Karkloh existiert ein Nahversorgungszent-
rum. Neben zwei weiteren Verbrauchermarkten ist der Vorhabentréager, die ALDI Kommandit-
gesellschaft GmbH, mit einer Filiale vertreten. Aufgrund des Geb&udebestands und der Eigen-
tumsverhaltnisse sieht der Vorhabentréger an diesem Standort keine Erweiterungsmdglichkei-
ten. Insofern mochte die Aldi Kommanditgesellschaft GmbH ihre Filiale an den Standort in der
Norderstralle verlagern, der zuletzt von einem anderen Einzelhandelsbetrieb genutzt wurde,
aber vor mehreren Jahren aufgegeben wurde. Das noch vorhandene aber leerstehende Ge-
badude wird flir dieses Vorhaben abgerissen. Am neuen Standort im nérdlichen Bereich der
Gemeinde wird sich neben der Firma ALDI auch die Firma Rossmann mit einem Drogeriemarkt
und die Firma Kalle-Backer mit einem Café und Backshop ansiedeln.

Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Da es
sich bei dem Vorhaben um groRflachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) handelt, entsteht ein Planungserfordernis, da diese Vorhaben Auswirkun-
gen auf das gesamte Gemeindegebiet bis hin zu den Umlandgemeinden haben. Daher sind
diese Arten von Nutzungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO auler in Kerngebieten nur in fir sie
festgesetzten Sondergebieten (SO) zulassig.

Die Planung besitzt einen eindeutigen Vorhabenbezug, so dass ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt wird. Zur Durchfiihrung des Vorhabens und der
ErschlieBungsmalinahmen wird vom Vorhabentrager ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vorgelegt, der mit der Gemeinde abgestimmt ist, der dieser Begriindung als Anlage 1 beige-
flgt ist. Sédmtliche planungsbedingten Kosten einschlieSlich der fir die Ver- und Entsorgung
werden auf der Basis des Durchfilihrungsvertrages vom Vorhabentrédger Gbernommen. Die
Gemeinde Albersdorf wird von séamtlichen Kosten freigehalten.

Diese Planung erfillt die Voraussetzungen fir ein Vorhaben der Innentwicklung, so dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan dementsprechend im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB aufgestellt wird. Auf eine Umweltpriifung wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
verzichtet. Ein Ausgleich des baulichen Eingriffs im Plangebiet ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB nicht erforderlich.

Aufgrund dieser Ausgangslage hat die Gemeindevertretung von Albersdorf am 19. Dezember
2017 den Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 fiir das
Gebiet ,westlich der NorderstralRe, dstlich des Friedhofes, stdlich der Schulstra’e und nérd-
lich des Kapellenplatzes" gefasst.

1.2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 33 liegt im ndrdlichen Bereich des Siedlungsgebie-
tes an der Norderstral’e (LandesstralRe L 140), welche die Gemeinde in Nord-Siid-Richtung
durchlauft. Das Ortszentrum mit dem Bahnhof und einer Zweigstelle der Amtsverwaltung liegt
ca. 400 m vom Plangebiet entfernt. Die Stadt Meldorf mit dem Hauptsitz der Amtsverwaltung
liegt ca. 15 km westlich und die Kreisstadt Heide ca. 12 km nordwestlich von Albersdorf. Die
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Gemeinde Albersdorf Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 Begriindung

nachste gleichnamige Anschlussstelle an die Autobahn A 23 befindet sich ca. 4 km in slid-
westlicher Richtung und der Nord-Ostsee-Kanal ca. 4 km in dstlicher Richtung. Albersdorf liegt
an der Eisenbahnstrecke Biisum-Neumlinster.

Der Plangeltungsbereich umfasst die Flurstiicke 217, 218, 25/7, 27/22, 27/24, 27/10, 27/14
und Teilflachen der Flurstiicke 27/25, 27/23, 232 der Flur 5 der Gemarkung Albersdorf und hat
eine GrolRe von ca. 7500 m?,

1.3 Raumordnungsplanung

Gemal Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP 2010) ist die Gemeinde Al-
bersdorf als landlicher Zentralort eingestuft (vgl. Text-Ziffer 2.2.4 LEP) und liegt im landlichen
Raum (vgl. Text-Ziffer 1.4 LEP). Die nachstgelegenen Mittelzentren sind die Stadte Heide und
Itzehoe. Albersdorf liegt an der A23 und somit an der westlichen Landesentwicklungsachse
(vgl. Text-Ziffer 1.6 LEP) bzw. an der eingleisigen Bahnstrecke Blisum - Neumdinster (vgl.
Text-Ziffer 3.4.2 LEP). Das Gemeindegebiet liegt im Entwicklungsraum flr Tourismus und Er-
holung (vgl. Text-Ziffer 3.7.2 LEP). Westlich von Albersdorf liegen Vorbehaltsraume fiir Natur
und Landschaft (vgl. Text-Ziffer 5.2.2 LEP).

Das Plangebiet liegt gemafR Regionalplan fir den Planungsraum IV, Fortschreibung 2005
(RP IV) innerhalb des baulich zusammenhangenden Siedlungsgebietes im zentralen Bereich
des Gemeindegebietes. Die Gemeinde ist wie im LEP 2010 als landlicher Zentralort eingestuft
(vgl. Text-Ziffer 6.1 RP IV). In dieser Funktion soll die Gemeinde durch ein der kiinftigen Ent-
wicklung angepasstes Angebot an Wohngebieten sowie durch die Bereitstellung entsprechen-
der Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen gerecht werden (vgl. Text-Ziffer 6.1.1 Abs. 2
RP V). Das Plangebiet liegt stdlich der Bahnstrecke Blisum - Neumlinster (vgl. Text-Zif-
fer 7.2.3 RP IV) in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung (vgl.
Text-Ziffer 5.3 RP V). Ostlich und siidlich des Siedlungsgebietes ist ein Gebiet mit besonderer
Bedeutung fur Natur und Landschaft (vgl. Text-Ziffer 5.2 RP V) dargestelit.

Als grof¥flachiges Einzelhandelsvorhaben fallt das Vorhaben unter die Bestimmungen des LEP
2010 bzw. den Bestimmungen der Regionalplanung fiir den Planungsraum |V. Hierbei wurde
das geplante Vorhaben auf seine Auswirkungen im Ort und der ndheren Umgebung unter-
sucht. Die geplante Verkaufsflache des Aldi-Lebensmitteldiscounters betréagt dabei rd. 1.040
gm. Die Verkaufsflache des Drogeriefachmarkts soll rd. 760 gm betragen. Die Vorhaben ent-
sprechen somit dem Zentralitats- sowie dem Kongruenzgebot. Einerseits Gberschreiten sie
nicht die maximale Verkaufsflache von 4.000 gm, andererseits geht das Einzugsgebiet nicht
Uber den zugewiesenen Nahbereich hinaus. Zudem stérken sie durch die Lage den Ortskern
der Gemeinde Albersdorf.

Die Ergebnisse sind im Detail dem Einzelhandelsgutachten zu entnehmen, das dieser Begriin-
dung als Anlage 2 beigefigt ist.

Auf den Landschaftsrahmenplan sowie den Landschaftsplan der Gemeinde Albersdorf wird
im Kap. 3.3 ,Natur- und Artenschutz" eingegangen.
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1.4 Bauordnungsrechtliche Vorgaben

Im Zusammenhang des vorliegenden Planungsvorhabens werden an mehreren Stellen die
geltenden Abstandsregelungen gem. § 6 LBO nicht eingehalten. Daher ist es erforderlich, in
einigen Grundblichern Baulasten einzutragen oder in anderen Féllen die Baulasteintragungen
zu verandern. Mit diesen Baulasten werden die Mindestabsténde auf den Nachbargrundsti-
cken gesichert, d.h. auf den Flachen, die mit einer Baulast belegt sind, durfen keine bauliche
Anlagen entstehen. Diese Regelungen betreffen folgende Grundstiicke:

Flurstlick 684 (Schulstrale 3), Baulast fur die Flache an der sidlichen Flurstiicks-
grenze in einer Mindesttiefe von 4,0 m.

Flurstiick 682 (Norderstralke 15), Baulast fur die Flache an der westlichen Flurstlicks-
grenze in einer Mindesttiefe von 4,0 m.

Flurstiicke 27/10 (Aldi-Markt) und 679 (Leichenhalle am Friedhof), fiir den Anlieferbe-
reich an der Westseite des Aldi-Marktes entsteht im direkten Anschluss an die Lei-
chenhalle eine Uiber 5,0 m lange Rampenanlage mit einer Winkelstitzwand aufgrund
des ca. 2,20 m héheren Niveaus gegeniiber dem Flurstlick 679. Daher wird die vor-
handene Baulasteintragung auf dem Flurstlick 27/10 (jetzt Aldi-Markt) zugunsten des
Flurstiicks 679 (Leichenhalle) aufgehoben. Im B-Plan wird eine Grenzbebauung und
eine abweichenden Bauweise (a) festgesetzt, siehe auch Kap. 2.2 ,Bauweise und
Uiberbaubare Grundstiicksflache®. Die Bauaufsicht des Kreises Dithmarschen hat bei
Vorlage eines Abweichungsantrages nach § 71 LBO im Baugenehmigungsverfahren
ihre Zustimmung zu dieser gegenseitigen Grenzbebauung signalisiert.

Flurstlicke 25/7 und 218 (Mitarbeiterstellplédtze, Rampenanlage), fur die fuRlaufige
Wegeanbindung an der Westseite des Plangebietes zwischen den Mitarbeiterstell-
platzen und dem Friedhofsgelande ist eine Rampenanlage erforderlich. Mit der Ein-
tragung einer Baulast auf dem Flurstiick 232 zugunsten der Flurstlicke 25/7 und 218
wird im B-Plan eine Grenzbebauung in abweichender Bauweise (a) festgesetzt, siehe
auch Kap. 2.2 ,Bauweise und Uberbaubare Grundstticksflache".

Flurstlick 217 (Norderstrale 11), Geh- und Fahrrecht an der stdlichen Grundstlicks-
grenze zur Sicherung der Grundstlickszufahrt des Flurstiicks 22/9 (Norderstrafie 9) in
einer Tiefe zwischen 1,0 m und 3,0 m.

Flurstlick 466/22 (Kapellenplatz 4), die Wohnnutzung bis zur Baugrenze ist ohne
Baugenehmigung entstanden, dennoch wurde von Seiten des Vorhabentrégers durch
brandschutztechnische Vorkehrungen auf die widerrechtliche Unterschreitung des
Grenzabstandes durch das Wohngebéaude reagiert.

Flurstiick 232 (Kirchenfriedhof), die an der westlichen Gebietsgrenze geplanten Mitar-
beiter-Stellplatze und die Wegerampe erfordern aufgrund ihrer Lange eine Baulast
auf der westlich angrenzenden Friedhofsflache in einer Tiefe von 3,0 m.
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1.5 Flachennutzungsplanung

Im glltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Albersdorf (2010) ist der Plangeltungsbereich
als gemischte Baufldche dargestellt, siehe nachfolgende Abbildung. Die Festsetzung eines
Sondergebietes kann aus dieser Darstellung des Flachennutzungsplanes gem. § 8 Abs. 2
BauGB nicht entwickelt werden. Daher wird die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes er-
forderlich. Diese Anderung erfolgt gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung.
Die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes ist dieser Begriindung als Anlage 3 beigefiigt.

Abbildung: F-Plan Ausschnitt mit Plangeltungsbereich

2. Planinhalte
2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Planungsziel entsprechend wird ein Sondergebiet — groBflachiger Einzelhandel - festge-
setzt. In diesem Sondergebiet sind in Form eines Einkaufszentrums ein Lebensmitteldiscount-
markt, ein Drogeriemarkt, ein Café mit Backshop, bis zu 70 Stellplatze sowie die dazugehori-
gen Nebenanlagen zulassig.

Entsprechend der geplanten Gebaudeflachen wird eine Grundfiachenzahl von 0,5 festge-
setzt, d.h. 50% der Sondergebietsflache ist flr die Hauptvorhaben tberbaubar. Diese GRZ
kann zugunsten von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie der Nebenanlagen bis zu einer

Ingenieurgemeinschaft Sass & Kollegen GmbH B Grossers Allee 24 B 25767 Albersdorf Seite 4



Gemeinde Albersdorf Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 Begriindung

GRZ von 0,84 Uberschritten werden. Demnach wéare eine Gesamtversiegelung im Sonderge-
biet von maximal 84% mdglich. Diese Obergrenze des Versiegelungsgrades berilicksichtigt
den Bedarf an Stellplatzen fir Kunden und Mitarbeiter der beiden geplanten Markte und des
Cafés sowie fiir die Grundstlickszufahrt und die erforderlichen Fahrwege und Rangierflachen
fur den Anlieferverkehr.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird ebenfalls auf Grundlage der geplanten Gebaude auf
maximal 36 m uber Normal-Héhe-Null (NHN) begrenzt. Als Ausnahme kann diese Hoéhe flr
technische Aufbauten, wie z.B. Solaranlagen bis zu 1,50 m tberschritten werden. Die Aufbau-
ten mussen sich in ihrer Grundfldche der des Hauptgeb&dudes unterordnen und diirfen das
Ortsbild nicht beeintrachtigen. Diese Hohenliberschreitung gilt auch fiir den Werbepylon, der
innerhalb der dafiir ausgewiesenen Flache nérdlich der Grundstlickszufahrt aufgestellt wird.
Mit dieser Hohenbeschrankung wird das Hohenniveau, das fir die Dachaufbauten gilt, ge-
wahrt. Zur Orientierung an der Normal-Hohe-Null werden als Bezugspunkte zwei Hohen-
punkte im westlichen und im 6stlichen Bereich des Plangebietes festgesetzt. Der westliche
Bezugspunkt liegt 1,0 m tiefer als der dstliche Bezugspunkt. Da das Geldnde im westlichen
Bereich bis zu 4,0 m unter dem Niveau im ¢stlichen Bereich an der Norderstralle liegt, wird
das Gelande hier aufgeschuttet, um ein einheitliches Niveau fir die FertigfuRboden der ge-
planten Gebdude von 29,0 m uber NHN zu erreichen. Mit diesen Hohenfestsetzungen fligt
sich das geplante Vorhaben in die Bebauung der ndheren Umgebung ein.

2.2 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Da die beiden geplanten Gebaude eine Lange von jeweils mehr als 50 m aufweisen, ist eine
abweichende Bauweise erforderlich. Unabhéngig davon gelten an den Grundstlcksgrenzen
die Abstandflachenregelungen gem. Landesbauordnung, d.h. es sind Mindestabstande von
3,0 m einzuhalten. An den Stellen, wo diese Mindestabstande nicht eingehalten werden, sind
die entsprechenden Nachbargrundstiicke mit Baulasten zu belegen, siehe auch Kap. 1.4 ,bau-
ordnungsrechtliche Vorgaben®.

An der Westseite des Aldi-Marktes auf dem Flurstiick 27/10 entsteht im Anlieferbereich eine
Rampenanlage mit einer Lange von ber 5,0 m und einer Winkelstiitzwand wegen des ca.
2,20 m héheren Niveaus gegentber dem benachbarten Flurstiick 679. Diese bauliche Anlage
schlieft direkt an die Leichenhalle an. Stdlich der Leichenhalle schlief’en sich die Mitarbeiter-
stellplatze an. Zwischen diesen und dem Friedhofsgeldande wird flr die Zuwegung zum Plan-
gebiet eine Rampenanlage gebaut. Daher wird in diesen beiden Bereichen in abweichender
Bauweise (a) eine Grenzbebauung festgesetzt.

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass einerseits die geplanten Gebaude einschlieflich
spaterer geringfligiger Erweiterungen sowie die beiden Rampenanlagen im westlichen Bereich
des Plangebietes realisierbar sind und andererseits die umfangreichen Flachen fiir die erfor-
derlichen Stellplatze mit Zufahrten und Rangierméglichkeiten sowie flr Anpflanzungen dauer-
haft freigehalten werden.

In dem Grundstlicksbereich entlang der Norderstrafe soll durch eine ansprechende Bepflan-
zung der Eingangsbereich des Plangebietes attraktiv gestaltet und ein Beitrag zur Verbesse-
rung des Kleinklimas im Gebiet geleistet werden. Gleichzeitig ist aber auch eine ausreichende
Einsehbarkeit bei Abbiegevorgéngen in die Norderstralle zu gewahrleisten. Daher werden
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Sichtdreiecke festgesetzt, in denen bauliche Anlagen absolut und eine Bepflanzung von mehr
als 70 cm Hohe ausgeschlossen sind.

2.3 VerkehrserschlieBung

Der Plangeltungsbereich wird iber die an der Ostseite des Plangebietes verlaufende Norder~
stralBe, die als Landesstralle 148 (L 148) eine der Hauptverkehrsachsen in der Gemeinde
darstellt, mittels einer Zufahrt erschlossen. Der Abschnitt der NorderstralRe mit den beiden
Sichtdreiecken wird als StralRenverkehrsfladche mit einer StraRenbegrenzungslinie festgesetzt.
Die existierende Grundstiickszufahrt an der Norderstralle wird geringfligig in Richtung Nor-
den verschoben und dem entsprechend in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt. Bedingt
durch das Vorhaben ist mit einem erhohten Verkehrsaufkommen in der NorderstralRe beson-
ders mit Linksabbiegern aus Richtung Siiden zu rechnen. Daher wurde eine Verkehrsuntersu-
chung durchgefiihrt, um festzustellen, ob zur Abwicklung des zusatzlichen Verkehrsaufkom-
mens eine Linksabbiegespur oder eine Aufstellflache in der Norderstrale erforderlich wird.
Aufgrund der Untersuchungsergebnisse unter Berlcksichtigung von aktuellen Verkehrszéh-
lungsergebnissen, siehe auch beiliegendes Verkehrsgutachten in der Anlage 4 zu dieser Be-
grindung, wird zwar keine gesonderte Linksabbiegespur, wohl aber eine Aufstelifliche im Ein-
mindungsbereich der Grundstlickszufahrt zum Plangebiet erforderlich. Demzufolge wird die
Stralenverkehrsflache zu Lasten der Grundstiicksflache des Sondergebietes aufgeweitet.

Innerhalb des Sondergebietes sind aulRerhalb der Baufenster und der Anpflanzflachen Berei-
che fur ca. 70 Stellplatze vorgesehen.

2.4 SchallschutzmaBnahmen

Aufgrund der zu erwartenden Emissionen einerseits, die durch das geplante Vorhaben verur-
sacht werden, und der Tatsache, dass sich im ndheren Umfeld des Vorhabens empfindliche
Nutzungen, u.a. Wohnen, Blros und Laden, befinden, sind im Rahmen einer schalltechni-
schen Untersuchung die nachfolgenden SchallschutzmalRnahmen erarbeitet worden. In die-
sem Zusammenhang wird auf das Kap. 3.5 ,Schallschutz" verwiesen.

1. Die Befahrung des Plangebietes durch Lkw einschlieRlich der Warenanlieferung muss in
der Nachtzeit ausgeschlossen werden, damit die zu dieser Zeit strengeren Werte einge-
halten werden.

2. Die Ladezone vor der Westfassade des Drogeriemarktes ist durch einen mindestens 3 m
hohen und mindestens 6 m langen Schallschirm in Richtung des Wohnhauses, das direkt
siidlich an diese Zone angrenzt (Immissionsort 10 1) abzuschirmen. Der Schallschirm
muss sowohl am Ful® als auch am Anschluss an den 6stlich gelegenen Drogeriemarkt
fugendicht ausgefiihrt werden. Zu seiner Wirksamkeit muss der Schallschirm ein Flachen-
gewicht von mindestens 15 kg/m? aufweisen.

3. Aus den gleichen Grinden, wie schon in Ziff. 1 erwahnt, sind auch auf dem Kundenpark-
platz in der Nachtzeit Pkw-Parkbewegungen unzulassig.

4. Dem entsprechend dirfen die Einrichtungen (Discountmarkt, Drogeriemarkt und Café) fur
Kunden nur an Werktagen in der Zeit von 6:30 Uhr bis 21:30 Uhr gedffnet sein.
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10.

11.

12.

Zum Schutz der nachstgelegenen Immissionsorte wird der Betrieb der Integralaniage an
der Westfassade des Discountmarktes, die der Beheizung der Verkaufs- und Lagerrdume
dient, eingeschrankt. In der Tageszeit darf ein immissionswirksamer Schallleistungspegel
von 90 dB(A) und in der Nachtzeit von 77 dB(A) nicht liberschritten werden.

Entsprechendes gilt fir den Betrieb der vier AuRenverfliissiger an der Westfassade des
geplanten Drogeriemarktes, die der Kiihlung der Lagerrdume dienen. Hier darf ein immis-
sionswirksamer Schallleistungspegel in der Tageszeit von 85 dB(A) und in der Nachtzeit
von 75 dB(A) nicht lberschritten werden. Dieser Nachtwert ist der Tabelle 2 der Anlage 4
sowie der Tabelle 2 der Anlage 6 zum schalltechnischen Gutachten, das dieser Begriin-
dung als Anlage 5 beigefligt ist, zu entnehmen.

Auch der Betrieb der Inverter-AuReneinheit an der Siidfassade des geplanten Cafés, die
der Kihlung bzw. Beheizung des Cafés dient, ist zur Einhaltung des Schallschutzes im
Gebiet so einzustellen, dass ein immissionswirksamen Schallleistungspegel in der Tages-
zeit von 80 dB(A) und in der Nachtzeit von 64 dB(A) nicht tberschritten wird.

Auch der vorgeschriebene Einsatz von larmarmen Einkaufswagen mit Weichgummiberei-
fung, Korbdampfung und Kantenschutz ist im Plangebiet aus Griinden des Schallschutzes
erforderlich.

Zum Schutz der nérdlich angrenzenden Wohn- und anderer empfindlicher Nutzungen ist
die Sammelbox fUr die Iarmarmen Einkaufswagen unter dem Schleppdach beim Discount-
markt, die mit ihrer Westseite direkt an das Gebaude des Discountmarktes anschliefit, in
Richtung Norden und Osten einzuhausen, so dass eine Offnung nur nach Stiden moglich
ist. Das bewertete Schalldamm-MaR der Einhausung sowie des Daches muss R'w 2 29 dB
betragen. Die Einhausung muss auch am Boden und allen Wand- bzw. Dachanschliissen
fugendicht ausgefiihrt werden.

Aus Schallschutzgriinden gegeniiber allen empfindlichen Nutzungen in der naheren Um-
gebung ist die Oberflachenbefestigung des gesamten Pkw-Parkplatzes nur mit Asphalt o-
der fasenlosen Betonsteinen herzustellen.

Zum Schutz der Wohngrundstiicke im Bereich Norderstraf’e 15 bis Schulstralle 3 werden
im nordlichen Bereich des Kundenparkplatzes zwei Schallschirme mit einer Mindestlange
von jeweils 6 m und einer Mindesthdhe von jeweils 2 m errichtet. Die Schallschirme ms-
sen auch am Ful® und am Anschluss an den westlich gelegenen Verbrauchermarkt fugen-
dicht ausgefiihrt werden und ein Flachengewicht von mindestens 15 kg/m? aufweisen.

Zum Schutz der Grundstlicke am Kapellenplatz wird an der Siidseite des Mitarbeiterpark-
platzes ein Schallschirm mit einer Mindestldnge von 6 m und einer Mindesthohe von 2 m
errichtet. Der Schallschirm muss auch am Fuf} fugendicht ausgefiihrt werden und ein Fla-
chengewicht von mindestens 15 kg/m? aufweisen.

2.5 Sonstige Festsetzungen

Fur den Bereich der Zufahrt ins Sondergebiet und der Fahrgasse zwischen den Stellplatzen
ostlich des Discountmarktes wird eine Flache mit Geh- und Fahrrechten zugunsten des Grund-
stiicks Norderstral’e 15 (Flurstick 27/23) festgesetzt, damit der rlickwartige Bereich dieses
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Grundstlicks eine eigene Zufahrt erhalt. Auf dem Flurstlick 217 ist eine Flache mit Geh- und
Fahrrechten zugunsten des Flurstiicks 22/9 festgesetzt, da es sich hier um eine gemeinsame
Grundstlickszufahrt zu beiden Grundstiicken handelt.

Im nordlichen, dstlichen und stidlichen Bereich des Plangebietes werden Pflanzflachen ange-
legt, deren Pflege und Unterhaltung in der Verantwortung des Vorhabentrégers liegt.

Um den offentlich einsehbaren Bereich des Plangebietes entlang der Norderstralie entspre-
chend zu gestalten, sind hier Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen festgesetzt. Hier sind standortgerechte und heimische Bdume und Ge-
hélze (z.B. Weiltdorn, Hundsrose, Pfaffenhitchen, Schlehe) zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten.

Die Grenze des Plangeltungsbereiches wird durch eine schwarze, unterbrochene Linie fest-
gesetzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes haben nur Glltigkeit fiir die Flachen inner-
halb des Plangeltungsbereiches.

2.6 Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Albersdorf verfligt liber eine Gestaltungssatzung fiir den zentralen Innenbe-
reich der Gemeinde, in dem auch das Plangebiet liegt. Da das Planungsvorhaben bei Ber(ick-
sichtigung dieser umfangreichen Gestaltungsvorschriften nicht umsetzbar ware, wird die Ge-
staltungssatzung fir den Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 33 aufgehoben. Als Kompromiss zwischen den Zielsetzungen der Gestaltungssatzung und
den heutigen Anforderungen an die Gestaltung von grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen
wurden diejenigen Vorschriften der Gestaltungssatzung, die der Realisierung des Planungs-
vorhabens nicht entgegen stehen, als drtliche Bauvorschriften in den Text (Teil B) der Bebau-
ungsplansatzung tibernommen bzw. an das Vorhaben angepasst.

So werden Regelungen getroffen, um Blendeffekte, die von den Dachflachen ausgehen, im
offentlich einsehbaren Bereich auszuschlieRen. Auch die Materialien und Farben der 6ffentlich
einsehbaren Wandflachen sollen sich denen der umliegenden Bebauung anpassen. Zur Wah-
rung eines einheitlichen, dueren Erscheinungsbildes sind Markisen, Rollladen und Sonnen-
schutzanlagen und andere veréanderliche Bauteile in GréRe, Form und Farbe auf die Fassade
abzustimmen. Dem gleichen Zweck dienen auch die Einschrankungen fur die Werbeanlagen.
Filr den Werbepylon, der innerhalb der Grinflache nordlich der Grundstiickszufahrt aufgestelit
wird, gilt eine maximale Héhe von 7,50 m. Mit dieser Héhenbeschrankung wird das Héhenni-
veau, das fur die Dachaufbauten der Hauptgebaude gilt, gewahrt und gleichzeitig genligend
Spielraum fur die Werbefldchen der drei Unternehmen im Gebiet (Aldi, Rossmann und Kalle-
Béacker) geschaffen.

Das Plangebiet liegt zudem innerhalb des Geltungsbereiches einer Erhaltungssatzung ge-
maRk § 172 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes
und der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung. Die Halle, in der bereits ein Nahversorger
untergebracht war und aktuell leer steht sowie das Wohngebéaude in der Norderstralle 11 sol-
len abgerissen werden. Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung bedurfen der Abbruch, die
Nutzungsénderung und die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung. Eine solche Ge-
nehmigung wird durch die Gemeindevertretung in Aussicht gestelit.
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2.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Nach dem Ergebnis der artenschutzrechtlichen Untersuchungen, siehe auch Kap. ,3.3 Natur
und Artenschutz" werden in nachrichtlicher Ubernahme aus dem Bundesnaturschutzgesetz im
Text (Teil B) unter Nr. 7 der Gebaudeabri als auch das Fallen von Baumen in der Zeit vom
1. Méarz bis zum 30. September verboten. Dieses Verbot dient dem Schutz von gebdude- als
auch von gehdlzbewohnenden Arten.

2.8 Darstellungen ohne Normcharakter

Neben den rechtsverbindlichen Festsetzungen werden hier alle weiteren Planzeichen erklart,
die fir die Verstandlichkeit des Bebauungsplanes hilfreich sind. Diese Darstellungen, die nicht
rechtsverbindlich sind, haben nur erlduternden Charakter. Hier werden die Planzeichen fiir die
vorhandenen, die abzureiRenden und die geplanten Gebaude, die Flurstiicksnummern sowie
die Flurstlicksgrenzen erklart.

Die Grundstlicksgrenzen stellen den aktuellen Stand der Planung dar. Der endgililtige Verlauf
kann sich auch nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens dndern. Unabhangig davon kann
der Zuschnitt der Flurstiicke jederzeit auch nach der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes
verandert werden, solange keine Verhaltnisse entstehen, die den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes widersprechen, siehe auch § 19 BauGB.

2.9 Flachenbilanz

1. | Sondergebiet (SO) 7.424 m?
- Gebéaudegrundflédchen 2.877 m?
- Pflanzflachen 1.190 m?
- Sonstige Flachen (Stellflachen, Zufahrten, etc.) 3.357 m?
2. | Straflenverkehrsfléche 1.497 m?
Gesamtfldche Plangebiet 8.921 m?

3. Fachplanungen

3.1 Versorgung

Die Wasserversorgung (Trink- und Loschwasser) erfolgt durch Anschluss an das zentrale
Leitungsnetz des Wasserverbandes Suiderdithmarschen. Das Plangebiet liegt innerhalb eines
Gebietes mit besonderer Bedeutung fir den Grundwasserschutz.
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Die Versorgung mit Gas und Elektrizitat erfolgt durch die Schleswig-Holstein Netz AG. Diese
Infrastrukturleistungen sind bereits im Plangeltungsbereich vorhanden.

Telekommunikationsleitungen fur die jeweiligen Gebaude bzw. Gebaudeteile sind ebenfalls
vorzusehen. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem StralRenbau und den BaumafRnahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie moglich, mindestens sechs Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden.

3.2 Entsorgung

Das anfallende Oberflaichenwasser und das Schmutzwasser werden in die jeweils vorhan-
denen offentlichen Kanalnetze eingeleitet. Die Entwésserungsleitungen fir Regenwasser- und
Schmutzwasser unterliegen bestimmten Abflussspenden und flir Regenwasser einer damit
hinterliegenden Versiegelung. Die heutigen Einleitmengen in die 6ffentliche Einrichtung Re-
genwasser und Schmutzwasser durfen nicht tiberschritten werden. Bei einer iber den heuti-
gen Einleitungsmengen hinausgehenden Abflussspende ist eine entsprechende Riickhaltung
von Oberflachenwasser auf dem Grundstiick vorzusehen. Im Rahmen des weiteren Bauvor-
habens wird um Abstimmung mit der Abwasserentsorgung Albersdorf GmbH gebeten. Gleich
so ergeht der Hinweis auf Starkregenereignisse und damit einhergehende Risikovorsorge fiir
die Abfihrung von Oberflachenwasser in den Uberbauten bzw. versiegelten Bereichen. Auf
entsprechende Puffer bzw. Verwallungsmafnahmen auf dem Grundstiick wird hingewiesen.

Die Abfallbeseitigung ist durch die Satzung Uber die Abfallwirtschaft im Kreis Dithmarschen
vom 01.01.2016 geregelt und wird durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Dithmarschen
(AWD) sichergestellt.

3.3 Natur und Artenschutz

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des ,Wasserschutzgebietes Odderade" in der Zone
A lll. Die Landesverordnung gilt seit 01.01.2010. Neben den allgemeinen gesetzlichen Best-
immungen (z. B. Landeswassergesetz, Landesbauordnung und Landesnaturschutzgesetz)
gelten in den WSG zusétzliche Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers. In der Zone |
(Fassungsbereich) gelten die strengsten Anforderungen, die Gber die Zone Il A zur auleren
Zone lll B abnehmen. Es gibt zusatzliche Ge- und Verbote sowie Genehmigungstatbestande,
die einzuhalten sind.

Gemal Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum IV (LRPI IV vom November 2004)
Karte 1 liegt das Plangebiet nicht im Bereich von Schutzgebieten.

Ingenieurgemeinschaft Sass & Kollegen GmbH ® Grossers Allee 24 ® 25767 Albersdorf Seite 10



Gemeinde Albersdorf Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 Begriindung

Referenzkarte

¥ :Iuls |.|.un_9 TM... Lwn‘n?s: F“"Gi,{(fﬂaluﬁ-;—?
P ?'-gJ ?i{ 2271

o e
\_ - ‘3&'“_‘[“’5::
2l

111 MaBgeblicheWiesenvagelbrut:
gebiee
Ml onalpark
Maturpark
Elosphlrenrasirvar

. ED metunchugebiee
" [0 Lendschafmehutzgenis
53 euvageschurgebters
[ #rH-Gabiuen
O sehwerpuniabersich
= Hiuprverbundechae
=1 Mebenverbundachie
TKina
Land

e

5 s -:‘;‘:‘:‘mmi. B
woosP el M %

Bezugssystem

o 0.5 o Ls 2 2.5 Malstab: ca, 1:40000

Abb.: Ausschnitt aus Karte LLUR mit Schutzgebietsdarstellung (Stand: 2018)

Westlich des Plangebietes, in rund 250 m Entfernung in Nord-Std-Richtung verlaufend, er-
streckt sich entlang der Gieselau eine Nebenverbundachse, die weiter siidlich in einen
Schwerpunktbereich der Gebiete mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets-
und Biotopverbundsystems (vgl. Karte 1) (ibergeht. Ein weiteres nahegelegenes Eignungsge-
biet befindet sich in dstlicher Richtung. Es handelt sich hier um ein gréReres Waldgebiet.

Von Auswirkungen auf die im Umgebungsbereich verzeichneten Gebiete mit besonderer Eig-
nung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems (hier: Verbundsystem und
Schwerpunktbereich gemaf Kapitel 4.1.1, Karte 1 LRPI IV) ist nicht auszugehen.

Auswirkungen auf das ca. 800 m entfernt liegende Landschaftsschutzgebiet ,Gieselautal sind
ebenfalls aufgrund der Entfernung sowie der Art des Planvorhabens nicht zu erwarten.

Die gesamte Gemeinde Albersdorf ist Gebiet mit besonderer Erholungseignung (vgl. Karte 2
Landschaftsrahmenplan 1V). Fir die Umgebungsbereiche, jedoch nicht unmittelbar flir das
Plangebiet, sind Historische Kulturlandschaften (Karte 2 LRPI IV) ausgewiesen.

Im gliltigen Landschaftsplan der Gemeinde Albersdorf (Stand: 1995) sind die Flachen des
Plangebietes, genauso wie die Umgebung, als Wohn- und Mischgebiet dargestelit.

Europdisches Schutzgebietsnetz NATURA 2000

In der Umgebung des Plangebietes liegen folgende Gebiete des Europaischen Schutzgebiets-
netzes Natura 2000 (FFH-Gebiete gemal Richtlinie 92/43/EWG, Vogelschutzgebiete gemafk
Richtlinie 79/409/EWG):
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Gemeinde Albersdorf Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 Begriindung

e FFH-Gebiet 1821-304 ,Gieselautal"
¢ Riesewohld und angrenzende Flachen (FFH DE 1821-391)

Dariiber hinaus befinden sich in der Umgebung des Plangebietes bis 3 km Abstand keine wei-
teren Gebiete des Europaischen Schutzgebietsnetzes NATURA 2000 (FFH- Gebiete gemal}
Richtlinie 92/43/EWG, Vogelschutzgebiete gemafl Richtlinie 79/409/EWG). Die genannten
FFH-Gebiete sind aufgrund der Entfernung zum Plangebiet nicht betroffen. Das Erfordernis
einer vertiefenden Vertraglichkeitsprifung wird durch das Vorhaben nicht begriindet.

Im Ergebnis der Betrachtung potenziell betroffener, europaisch besonders oder streng ge-
schitzter Arten und der Priifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind bei Umset-
zung der Bauleitplanung folgende MaRnahmen erforderlich:

- Bauzeitenregelung fiir Geb&audeabriss,
- Beachtung der gesetzlichen Ausschlussfrist flir Geholzbeseitigung.

Bei Beachtung dieser VermeidungsmafRnahmen kann davon ausgegangen werden, dass die
Verbotstatbestande des § 44 Bundesnaturschutzgesetz zum Artenschutz nicht berihrt wer-
den. Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (§ 44 Abs. 5 BNatSchG) werden nicht erforderlich.
Das ausflihrliche Ergebnis der Betrachtung potenziell betroffener, europaisch besonders oder
streng geschitzter Arten und der Prifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande ist dem
Fachbeitrag ,Artenschutz”, der dieser Begriindung als Anlage 6 beigefiigt ist, zu entnehmen

3.4 Denkmalschutz

Zurzeit konnen keine direkten Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmale gem. § 2
Abs. 2 DSchG in der Neufassung vom 30.12.2014 durch die Umsetzung der vorliegenden Pla-
nung festgestellt werden. Der (berplante Bereich befindet sich jedoch in einem archéologi-
schen Interessensgebiet, daher ist hier mit archdologischer Substanz d.h. mit archdologischen
Denkmalen zu rechnen. Daher wird ausdrticklich auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenk-
male entdeckt oder findet, hat dies unverzliglich unmittelbar oder iber die Gemeinde dem
Archaologischen Landesamt mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentimerin
oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks, auf oder in dem
der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu
dem Fund geflihrt haben. Die fir den Fund Verantwortlichen haben das Kulturdenkmal und
die Fundstatte in unveréndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens
nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Arch&ologische Kulturdenkmale sind nicht
nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der
nattirlichen Bodenbeschaffenheit.

Die beabsichtigte Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grof3fla-
chigen Einzelhandels betrifft unmittelbar angrenzend folgende Kulturdenkmale: Kirche St.
Remigius mit Ausstattung und Kirchhof sowie die Sachgesamtheit ,Kirche St. Remigius" be-
stehend aus Kirche St. Remigius mit Ausstattung, Kirchhof, Grabmale bis 1870, Feldsteinwall
und Lindenkranz. Denkmalpflegerische Belange werden daher umfangreich von der Planung
beriihrt. Nicht nur die Kulturdenkmale selbst, sondern auch deren Umgebung ist schutzwiirdig,
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damit die Eindriicke der Kulturdenkmale nicht beeintrachtigt werden. Der Umgebungsschutz
dient zur Sicherung der Ausstrahlung, die von Bauwerken aus asthetischen und historischen
Grinden ausgeht. Als Umgebung von Kulturdenkmalen sind die Bereiche anzusehen, deren
Gesamteindriicke wesentlich durch die Kulturdenkmale bestimmt werden. Eine Bebauung ist
daher nur dann denkmalvertraglich, wenn diese die Eindriicke der Denkmale und deren Um-
gebung, auch im Sinne von Sichtbezligen, nicht wesentlich beeintrachtigt. Seitens des Lan-
desamtes flir Denkmalpflege wird die geplante Errichtung grofflachiger baulicher Anlagen zur
Unterbringung von Einzelhandel unmittelbar angrenzend an die Kulturdenkmale sehr kritisch
gesehen. Aufgrund einer Vielzahl von Faktoren ist bei dieser Planung von einer wesentlichen
Beeintrachtigung der Eindriicke der benannten Kulturdenkmale auszugehen. Seitens des Lan-
desamtes flir Denkmalpflege sind im Rahmen der Beteiligung der Behoérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange erhebliche Bedenken beziiglich der Planung formuliert worden.
Daraufhin fand am 15.01.2019 ein Gespréachstermin mit allen Akteuren statt. Im Zuge dessen
sind u.a. Planungsinhalte und mogliche Optionen der Umgestaltung besprochen worden. Der
von Seiten der Gemeinde und des Vorhabentragers formulierte Kompromissvorschlag, der die
Reduzierung der lichten Raumhdhe und die damit verbundene Verringerung der Attikahthe
vorsieht, geht denkmalfachlich in die richtige Richtung. Allerdings bleiben denkmalpflegerische
Bedenken u.a. aufgrund des geplanten Bauvolumens und der Gestaltung bestehen. Aufgrund
des weit vorangeschrittenen Planungsstadiums und die Einrichtung eines Nahversorgungs-
zentrums fiir Albersdorf an dieser Stelle als absolut notwendig erachtet wird, stellt das Lan-
desamt fir Denkmalpflege die Erheblichkeit der Bedenken zurlick. Voraussetzung dafir ist die
Umsetzung des genannten Kompromissvorschlags sowie die grotmdgliche Abpflanzung des
Grundstiickes auf den Flachen, flr die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Pflanzge-
bot festgesetzt ist.

3.5 Schallschutz

Die sich abzeichnenden Schallkonflikte eines Planungsvorhabens sind bereits auf der Ebene
der Bauleitplanung soweit wie moglich zu I6sen. Aufgrund der von dem geplanten Vorhaben
ausgehenden Schallbelastungen und der in der ndheren Umgebung vorhandenen Gemenge-
lage mit empfindlichen Nutzungen wie Wohnen, Buros, Laden u.a. wurde durch den Vorha-
bentrager ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben (Anlage 5) beigefiigt ist. Auf
der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird in der Schalluntersuchung
ausschlieRlich auf das konkrete Vorhaben Bezug genommen und entsprechende Schall-
schutzmafinahmen erarbeitet.

Im Norden und Osten des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung, westlich grenzt eine
Kirche mit einer Leichenhalle und einem Friedhof an. Sidlich des Plangebietes befindet sich
eine gemischte Nutzung mit kleinen Einzelhandelsbetrieben im Erdgeschoss und einer dar-
uber befindlichen Wohnnutzung.

Ziel der schalltechnischen Untersuchung ist die Ermittlung der Schallimmissionen durch die
geplanten Betriebe bei den nachstgelegenen Wohnraumfenstern durch ein detailliiertes Prog-
noseverfahren. Die ermittelten Beurteilungspegel und Maximalpegel sollen mit den Immissi-
onsrichtwerten und dem Maximalpegelkriterium der TA Larm /1/ verglichen werden.
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Erste Berechnungen ergaben, dass es ohne Schallschutzmafnahmen zu einer Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte der TA Larm /1/ kommen kann. In Abstimmung mit dem Vorha-
bentrager und dem Planungsbiro wurden daher Schallschutzmafnahmen abgestimmt und
festgelegt, mit denen die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten eingehalten werden
kénnen. Diese werden in Kap. 2.5 ,Schallschutzmalnahmen" beschrieben und erlautert.

Die Berechnungen ergaben, dass die Anforderungen der TA Larm /1/ mit den in Kap. 2.5 ge-
nannten Schallschutzmafnahmen an allen Immissionsorten sowohl tagsiiber als auch nachts

eingehalten werden kénnen.

Der Birgermeister

Albersdorf, den .gi"._'. N /Y

Anlagen
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1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Biiro Dobbertin, Busdorf, 25.07.2018;

2. Einzelhandelsgutachten, Dr. Lademann und Partner, Hamburg, Februar 2018;
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1 Einfiihrung

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Anlass des Einzelhandelsgutachtens ist die geplante Umsiedlung der Firma ALDI
aus der StralRe Karkloh in die Norderstralde und somit in das Ortszentrum Albers-
dorfs. Gemeinsam mit der Firma ALDI will sich die Firma Rossmann mit einem
Drogeriemarkt in der Norderstrale ansiedeln. Die geplante Verkaufsfliche von
ALDI liegt bei rd. 1.040 gm sowie von Rossmann bei rd. 760 gm.

Die Gemeinde beabsichtigt, an diesem Standort durch eine entsprechende Bau-
leitplanung die Voraussetzungen fiir eine Ansiedlung dieser beiden Markte zu
schaffen. Bereits im Zeitraum davor haben sich im grof3flachigen Einzelhandel in
Albersdorf andere Firmen neu aufgestellt und ihre Verkaufsflachen vergroRRert.
Weitere Veranderungen sind zu erwarten. Es ist bei dieser Umsiedlung und Neu-
strukturierung darauf zu achten, dass sich fiir die verschiedenen Einzelhandels-
projekte in Albersdorf in der Zusammenschau der beabsichtigte Zuwachs an Ver-
kaufsflichen an den verschiedenen Standorten auf eine GroRenordnung be-
grenzt, die sowohl fiir die ortliche Situation als auch fiir die Region keine nega-
tiven strukturellen Folgewirkungen erwarten lasst. Insbesondere ist auszuschlie-
Ren, dass einzelne Nahversorgungstandorte im Ort wie auch in der Region
grundsatzlich gefdahrdet werden.

Derzeit konzentrieren sich die grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe in der StraRe
Karkloh (LIDL, ALDI, EDEKA) und im Ortszentrum am Kreisel (PENNY). Ein weite-
rer Einzelhandelshetrieb (SKY) war in der NorderstraRe ansdssig. Dieser Standort
wurde aber vor einigen Jahren aufgegeben. Auf diesem Geldnde und angrenzen-
den Flachen wollen sich nun die Firmen ALDI und Rossmann ansiedeln. Wenn der
ALDI-Markt in die Norderstrale umzieht, ist damit zu rechnen, dass der am
Standort Karkloh verbleibende EDEKA-Markt die freiwerdende Flache nutzen wird,
um eine Modernisierung und VergréfRerung des Markts vorzunehmen.

Folgende Fragestellungen sollten in der Vertraglichkeits- und Potenzialanalyse
beantwortet werden:

Inwieweit konnte die Zunahme der Verkaufsflache und die GroRenstruktur der
einzelnen Einheiten mit einer Kaufkraftbindungsquote verbunden sein, die im
Einzugsbereich Albersdorfs andere dezentrale Standorte der Nahversorgung
gefahrden konnte?

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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Welche Standorte konnten im Hinblick auf ihre Angebotsposition in GroRe
und Sortimentstiefe absehbar im Hinblick auf ihre Tragfahigkeit strukturell
gefahrdet werden?

Inwieweit kdnnte die GroRenstruktur der einzelnen Verkaufseinheiten in Al-
bersdorf das Zentrengefiige im Ort (Zentrum, AuRenstandort, Standorte der
dezentralen Nahversorgung) verandern?

Welche Anforderungen wiirden sich fiir die kiinftige Standortentwicklung dar-
stellen?

Welche sinnvollen GroRengrenzen ergeben sich daraus fiir die einzelnen pro-
jektierten Einzelhandelseinrichtungen?

Ob und in welcher GroRenordnung verbleiben Entwicklungsreserven fiir Ein-
zelhandelsflachen in Albersdorf?

Die gutachterlichen Hinweise sollen zudem als Grundlage fiir eine gegebenenfalls
zu einem spdteren Zeitpunkt bendtigte Einzelhandelsstandortkonzeption der
Gemeinde dienen konnen.

1.2 Vorgehensweise

Zur Beantwortung der o.g. Fragestellungen haben wir folgende Untersuchungs-
schritte durchgefiihrt:

Darstellung und Bewertung der Mikrostandorte (Aldi/Rossmann und Edeka)
hinsichtlich der Eignung fiir die Vorhaben;

Darstellung und Bewertung der soziookonomischen Rahmenbedingungen
(Einwohnerentwicklung und -prognose, Kaufkraftniveau etc.);

Darstellung und Bewertung der Angebots- und Wettbewerbssituation des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Albersdorf;

Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
in ggf. von der Erweiterung betroffenen Nachbarkommunen im Einzugsgebiet;

Bewertung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Ausgangslage
im Ortskern von Albersdorf;

Darstellung der grundsatzlichen, nahversorgungsrelevanten (Flachen-)Spiel-
raume bzw. Moglichkeiten der endogenen Einzelhandelsentwicklung in Al-

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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bersdorf unter Beriicksichtigung der soziodemografischen Rahmenbedingun-
gen in Albersdorf;

Einordnung der Vorhaben in den nahversorgungsrelevanten Entwicklungsrah-
men von Albersdorf;

Vorhabenprognose fiir das Aldi-, Rossmann- und das Edeka-Vorhaben (Ein-
zugsgebiet, Nachfragepotenzial, Marktanteile und Umsatze bzw. deren Zu-
wdchse durch die Erweiterung); die Betrachtung erfolgte jeweils separat fiir
die drei Vorhabenkomponenten und in einer kumulierten Variante;

Wirkungsabschdtzung beziiglich der zu erwartenden Umverteilungseffekte v.a.
zu Lasten der Nahversorgung und zentraler Versorgungsbereiche im Einzugs-
gebiet; die Betrachtung erfolgte jeweils separat fiir die einzelnen Vorhaben-
komponenten und in einer kumulierten Variante;

qualitative stadtebauliche und raumordnerische Bewertung der Vorhaben vor
dem Hintergrund der Anforderungen von § 11 Abs. 3 BauNVO sowie der lan-
desplanerischen Bestimmungen in Schleswig-Holstein;

gutachterliche Gesamtbewertung und Empfehlungen.

Um die Analyse erarbeiten zu konnen, waren eine Reihe von Primadr- und Sekun-
darerhebungen durchzufiihren:

Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landesamts und der Gemeinde

Albersdorf sowie einschldagiger Institute beziiglich der sozio6konomischen
Rahmendaten;

Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelssituation in
Albersdorf und im Umland;

Begehungen der Mikrostandorte zur Beurteilung der Eignung fiir die Vorha-
ben;

Begehungen des Albersdorfer Ortskerns und der wesentlichen Nahversor-
gungsstandorte innerhalb und direkt auRBerhalb des Einzugsgebiets zur quali-
tativen Bewertung ihrer aktuellen Leistungsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde in der Wirkungsanalyse das Jahr 2020 als mogliches
erstes Jahr der vollen Marktwirksamkeit der Vorhaben angesetzt.

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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2 Analyse von Mikrostandort und Vorhaben

2.1 Mikrostandorte

Aldi/Rossmann

Der Vorhabenstandort fiir den zu verlagernden Aldi-Lebensmitteldiscounter sowie
den Rossmann-Drogeriemarkt befindet sich an der NorderstraRe (L148) innerhalb
des Ortskerns von Albersdorf in integrierter Lage. Die Entfernung zum nahe gele-
genen Penny-Discounter betrdgt rd. 200 m.

Abbildung 1: Mikrostandort Vorhaben Aldi/Rossmann

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts kann aufgrund der Lage an
der NorderstraRe (L 148), welche den Ortskern von Norden kommend nach Siiden
durchquert, als gut bezeichnet werden. Zudem ist der Standort aufgrund des
Kreisverkehrs in rd. 200 m Entfernung auch fiir die Umlandgemeinden im Westen
gut erreichbar. Die ErschlieBung des Vorhabenstandorts erfolgt bereits heute
iiber die Zu- und Abfahrt von der Norderstral’e, welche im Zuge des Neubaus
allerdings umgebaut werden wird. Dariiber hinaus ist ein Stellplatzangebot in
ausreichender Stiickzahl vorgesehen.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt bereits heute in unmittelbarer Nihe iiber die
Bushaltestelle ,Albersdorf, ZOB” (Buslinien 2501, 2502) in rd. 280 m Entfernung
am Biirgermeister-Golz-Platz. Es verkehren Busse gut getaktet in beide Richtun-
gen. Auch fuBldufig ist der Vorhabenstandort aufgrund seiner Lage im Ortskern
von Albersdorf aus den umliegenden Wohngebieten gut zu erreichen.

Das Vorhabenareal ist derzeit durch die aktuell leerstehende Immobilie des ehe-
maligen Sky-Supermarkts gepragt, welche im Zuge des Vorhabens abgerissen
werden soll. Damit erfolgt die Beseitigung eines bestehenden stddtebaulichen
Missstands innerhalb des Ortskerns.

Das Standortumfeld ist durch Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen und Gast-
ronomie gepragt. Der nachstgelegene Einzelhandelsbetrieb ist der Gemischtwa-
renladen Biittner in rd. 50 m Entfernung in siidlicher Richtung an der Norder-
stralle. Weitere Einzelhandelsbetriebe folgen in Richtung Kreisverkehr, wo ent-
lang der SiiderstraRe sowie der BahnhofstraRe Ladeneinheiten vorzufinden sind
(u.a. ein Penny-Lebensmitteldiscounter, ein Kik-Textildiscount).

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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Abbildung 2: Vorhabenstandort an der NorderstralRe in Albersdorf

Abbildung 3: Blick entlang der NorderstraRe in nordliche Richtung

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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Abbildung 4: Blick entlang der NorderstraRe in siidliche Richtung

Edeka

Der Vorhabenstandort des Edeka-Verbrauchermarkts befindet sich in der StraRe
Karkloh in integrierter Lage im siidlichen Gemeindegebiet von Albersdorf.

Abbildung 5: Mikrostandort Edeka-Vorhaben

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts kann aufgrund der Nahe zur
Siiderstral3e (L 148), welche den Ortskern von Norden kommend nach Siiden als
Verldngerung der NorderstraRe durchquert, als gut bezeichnet werden. Damit ist
aus dem gesamten Gemeindegebiet, aber auch fiir die siidlichen Gemeinden des
Nahbereichs eine gute Erreichbarkeit des Standorts gegeben. Die ErschlieRung
des Vorhabenstandorts erfolgt bereits heute iiber die Zu- und Abfahrt von der
StralRe Karkloh. Dariiber hinaus ist ein ausreichendes Stellplatzangebot vorhan-
den.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt bereits heute in unmittelbarer Nihe iiber die
Bushaltestelle , Albersdorf, Bies” (Buslinie 2503) in rd. 350 m Entfernung. Auch
fullaufig ist der Vorhabenstandort von der im unmittelbaren Umfeld lebenden
Bevolkerung gut zu erreichen.

Das Vorhabenareal ist derzeit bebaut und durch den zu erweiternden Edeka-Markt
sowie den Aldi-Discounter, der an den Standort NorderstralRe verlagern méchte,

geprdgt.

Das Standortumfeld ist durch Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen und Gast-
ronomie gekennzeichnet. Der ndchstgelegene Einzelhandelsbetrieb ist neben
dem Aldi-Discounter ein Lidl-Lebensmitteldiscounter in unmittelbarer Nachbar-
schaft.

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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Abbildung 6: Verbundstandort Edeka/Aldi (aktuell) in der StraRRe Karkloh

Abbildung 7: Lidl-Discounter neben dem Vorhabenstandort

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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2.2 Vorhabenkonzeptionen

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die geplante Umsiedlung eines
Aldi-Lebensmitteldiscounters aus der StraRe Karkloh in die NorderstralRe an den
Standort der derzeit leerstehenden Immobilie des ehemaligen Sky-Supermarkts.
Dariiber hinaus soll noch ein Rossmann-Drogeriefachmarkt am Vorhabenstandort
mit  angesiedelt werden. Die geplante Verkaufsfliche des Aldi-
Lebensmitteldiscounters betragt dabei rd. 1.040 gm (aktuell 850 gm). Die Ver-
kaufsflaiche des Drogeriefachmarkts soll rd. 760 gm betragen. Im Zuge der Um-
strukturierung des Standorts soll die derzeit leerstehende Immobilie abgerissen
und durch zwei neue Baukdorper ersetzt werden.

Dariiber hinaus ist zu erwarten, dass der bestehende Edeka-Verbrauchermarkt an
der StraBe Karkloh die dann leerfallende Fliche des Aldi-Discounters mit iber-
nimmt und dabei seine Verkaufsfliche von derzeit rd. 1.120 (inkl. Bdcker) gm
auf dann 1.970 gm erweitert.

Der Sortimentsschwerpunkt der Betriebe liegt auch weiterhin in den Bereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-
/Reinigungsmittel. Damit stellen die Vorhaben typische Nahversorgungsanbieter
dar. Der Verkaufsflichenanteil aperiodischer Randsortimente' wird erfahrungs-
gemadld bzw. nach Unternehmensangaben bei ca. 10 % fiir Aldi und Edeka bzw.
bei rd. 30 % fiir Rossmann liegen. Fiir Edeka ist dariiber hinaus zu beachten,
dass der Backer seine Verkaufsflache (von derzeit rd. 30 gm auf dann rd. 70 qm)
als Sitzbereich vergroRert, der faktisch dem Gastronomie- und nicht dem Einzel-
handelshereich zuzuordnen ist und dass eine deutliche/iiberproportionalen Ver-
groRerung der Verkaufsflache fiir Getranke (von derzeit rd. 120 gm auf dann 400
qm) stattfindet, mit tendenziell niedrigeren Flichenleistungen®.

! Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.

? Siehe dazu auch Kapitel zur Umsatzprognose fiir die Vorhaben.

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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Verkaufsflachenstruktur der Vorhaben in Albersdorf
Branchenmix VKF in qm VKF in gm VKF in gqm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung
periodischer Bedarf 1.775 1.465 3.395
davon Aldi 765 170 935
davon Rossmann - 530 685
davon Edeka (inkl. Backer) 1.010 765 1.775
aperiodischer Bedarf 195 335 375
davon Aldi 85 20 105
davon Rossmann - 230 75
davon Edeka 110 85 195
Gesamt 1.970 1.800 3.770
Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers; Werte gerundet.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur der Vorhaben

Die Vorhaben sollen iiber Bauleitplanverfahren realisiert werden und sind damit
nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen.

Auch wenn bei Erweiterungsvorhaben grundsdtzlich das gesamte neue Vorhaben
baurechtlich zu priifen ist, muss beriicksichtigt werden, dass die bestehenden
Betriebe ihre Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert haben. Daher ist
nur der mit den Vorhaben verbundene Zusatzumsatz fiir die Bewertung der Vor-
haben priifungsrelevant, der sich aus der Verkaufsflaichenerweiterung und der
allgemein zu erwartenden Attraktivititssteigerung der Mirkte ergibt.’ Dies be-
trifft sowohl den Edeka-Markt als auch den Aldi-Discounter, der seine bisherigen
Umsdtze an den neuen Standort ,mitnimmt”.

Der Aldi-Discounter in Albersdorf méchte von der StralRe Karkloh in die Norder-
stralRe im zentralen Versorgungsbereich verlagern und seine Verkaufsflache dabei
von rd. 850 auf rd. 1.040 gm erweitern. Zusatzlich soll dort ein Rossmann-
Drogeriemarkt mit rd. 760 gqm Verkaufsflaiche angesiedelt werden. Die freiwer-
denden Flachen am Standort Karkloh mochte der dort ansdssige Edeka-
Verbrauchermarkt (inkl. Backer) iibernehmen und damit von rd. 1.120 gm auf
dann rd. 1.970 gm Verkaufsflache erweitern. Die Vorhaben sollen iiber Bauleit-
planverfahren realisiert werden und sind damit nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu be-
urteilen. Der Aldi-/Rossmann-Standort an der NorderstralRe ist dem zentralen
Versorgungsbereich der Gemeinde Albersdorf zuzuordnen.

*Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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3 Rahmendaten des Makrostandorts

3.1 Lage im Raum

Die schleswig-holsteinische Gemeinde Albersdorf liegt im Osten des Kreises
Dithmarschen und gehort zum Amt Mitteldithmarschen.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt iiber die BAB 23 (Hamburg - Heide), woriiber
die Gemeinde {iber eine eigene Anschlussstelle sehr gut zu erreichen ist. Dariiber
hinaus besteht mit der B 431 eine direkte Verbindung nach Meldorf. Weitere
tiberortliche Verbindungen erganzen das Verkehrsangebot.

Darliber hinaus liegt Albersdorf an der Bahnstrecke Neumiinster - Heide -
Biisum, die von der Nordbahn betrieben wird.

Albersdorf ist Luftkurort und damit Anlaufpunkt fiir viele Touristen. Siidlich
grenzt an das Gemeindegebiet der Nord-Ostsee-Kanal.

Abbildung 8: Lage im Raum

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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3.2 Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklung in Albersdorf verlief seit 2012 deutlich positiv. Die
Bevolkerungszahlen stiegen um rd. 1,4 % p.a. an. Damit war die Entwicklung
deutlich dynamischer als in den umliegenden Gemeinden, die teilweise Einwoh-
nerriickgdnge hinnehmen mussten. Der Kreis Dithmarschen und Schleswig-
Holstein insgesamt konnten im selben Zeitraum zwar ebenfalls wachsen, aller-
dings auf deutlich geringerem Niveau.

Insgesamt lebten in Albersdorf mit Stand 30.09.2016

gut 3.700 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Albersdorf im Vergleich
Gemeinde, Kreis, Land 2012 2016 *1-12118 Veranderung
abs. in % p-a.in %

Albersdorf 3.522 3.718 196 5,6 1,4
Meldorf, Stadt 7.286 7.296 10 0,1 0,0
Tellingstedt 2.650 2.640 -10 -0,4 -0,1
Schafstedt 1.330 1.283 -47 -3,5 -0,9
Burg (Dithmarschen) 4.249 4.132 -117 -2,8 -0,7
Heide, Stadt 20.844 21.599 755 3,6 0,9
Kreis Dithmarschen 133.260 133.742 482 0,4 0,1
Schleswig-Holstein 2.806.480 2.880.898 74.418 2,7 0,7
Quelle: Ststistikamt Nord (Stand jew eils 30.09.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Albersdorf kann in Anlehnung
an die Prognose des Statistikamts Nord® unter Beriicksichtigung der tatsdchli-
chen Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich
die Einwohnerzahlen auch in den ndchsten Jahren leicht positiv entwickeln wer-
den, allerdings nicht mehr ganz so dynamisch wie in der Vergangenheit. Im Jahr
2020 (dem moglichen Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit der Vorhaben) ist in
Albersdorf daher mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

etwa 3.800 Einwohnern.

“ Vgl. Statistikamt Nord, Bevdlkerungsentwicklung in den Kreisen und kreisfreien Stidten in
Schleswig-Holstein bis 2030.

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
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Mit Blick auf den Prognosehorizont fiir die Ableitung des nahversorgungsrelevan-
ten Entwicklungsrahmens fiir die Gemeinde Albersdorf ist fiir 2025 von einer
Einwohnerzahl fiir Albersdorf von

rd. 3.900 Personen auszugehen.

Im Umland von Albersdorf ist von einem geringfiigigen Einwohnerriickgang aus-
zugehen.

Albersdorf verfiigt iiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’ von
91,9. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Kreises
Dithmarschen (95,3) sowie zum Landesdurchschnitt von Schleswig-Holstein
(101,1) unterdurchschnittlich aus.

3.3  Zentrensystem und Verflechtungsbereich

Von Seiten der Regional- und Landesplanung ist Albersdorf als Unterzentrum
eingestuft. Damit Gbernimmt die Gemeinde Grundversorgungsfunktionen fiir ih-
ren Nahbereich. Dieser besteht aus den Gemeinden des ehemaligen Amts Kirch-
spielslandgemeinde Albersdorf. Dazu zdhlen neben Albersdorf selbst die Gemein-
den Arkebek, Bunsoh, Immenstedt, Offenbiittel, Osterrade, Schafstedt, Schrum,
Tensbiittel-Rost und Wennbiittel.

Die ndchstgelegenen Orte mit zentralortlicher Funktion sind Meldorf (Unterzent-
rum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums, ca. 18 km siidwestlich), Burg
(Dithmarschen) (Unterzentrum, ca. 22 km siidlich), Tellingstedt (landlicher Zent-
ralort, ca. 9 km nérdlich), Hanerau-Hademarschen (landlicher Zentralort, rd. 11
km Ostlich) und das Mittelzentrum Heide (ca. 14 km nordwestlich).

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
aufgrund der positiven Einwohnerentwicklung in Albersdorf zusatzliche Impulse
fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Albersdorf. Die unterdurchschnittli-
che Kaufkraft wirkt jedoch eher restriktiv. Dies wurde bei der nachfolgenden
Wirkungsprognose der Vorhaben sowie bei der Ableitung des Entwicklungsrah-
mens beriicksichtigt. Albersdorf ist raumordnerisch als Unterzentrum eingestuft
und tbernimmt damit Grundversorgungsfunktionen fiir den Nahbereich.

® Vgl. MB Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2017. Durchschnitt Deutsch-
land=100.
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4 Einzugsgebiet/Marktgebiet und Nachfragepo-
tenzial

4.1  Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets/Marktgebiets wurden
die Einzugsbereiche vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analo-
gieschlussverfahren auf die Vorhaben in Albersdorf libertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und des Agglomerationsumfelds
vor allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des
Einzugsgebiets/Marktgebiets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum
kann sowohl limitierend als auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugs-
gebiets wirken.

Dariiber hinaus begrenzen die Filialnetze von Edeka, Aldi und Rossmann das Ein-
zugsgebiet. AuRerdem spielen naturrdumliche Barrieren, wie hier der Nord-
Ostsee-Kanal, eine entscheidende Rolle.

4.2 Wettbewerb im Raum

Im Wettbewerb stehen die Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen
Lebensmitteldiscountern, Verbrauchermarkten und Drogeriemarkten. Das grofdte
Angebot findet sich erwartungsgemdl im Mittelzentrum Heide. Hier sind mit
Famila, Kaufland, Marktkauf und Edeka mehrere grof3e Verbrauchermarkte veror-
tet. Diverse Lebensmitteldiscounter erganzen das Angebot. Auch drei Rossmann-
Filialen sind hier angesiedelt. In Tellingstedt, Meldorf, Hanerau-Hademarschen
und Burg findet sich ebenfalls ein entsprechendes Angebot. Hier sind u.a. die
nachsten Aldi-Filialen vorzufinden. Dariiber hinaus sind Sky, Edeka sowie ein
Ihr-Platz-Drogeriemarkt und ein Rossmann-Drogeriemarkt hier angesiedelt. In
Albersdorf selber sind neben den hier zu priifenden Vorhaben mit Penny und Lidl
zwei weitere Lebensmitteldiscounter verortet.
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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum

Insgesamt ist somit von einer tendenziell intensiven vorhabenrelevanten Wett-
bewerbssituation im Raum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung
des Einzugsgebiets/Marktgebiets auswirkt. Im direkten Umland von Albersdorf
ist die Wettbewerbsintensitat aufgrund der ldndlichen Struktur hingegen gering.

4.3 Herleitung des Einzugsgebiets/Marktgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Markt-
anteil mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort,
weshalb das Einzugsgebiet/Marktgebiet fiir die weiteren Betrachtungen in unter-
schiedliche Zonen untergliedert wurde.
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Das Einzugsgebiet der Vorhaben erstreckt sich im Nahbereich (Zone 1) iiber das
Gemeindegebiet von Albersdorf. Dariiber hinaus werden noch die Gemeinden
Arkebek, Bunsoh, Immenstedt, Offenbiittel, Osterrade, Schafstedt, Schrum,
Tensbittel-Rost und Wennbiittel erreicht (Zone 2).

Abbildung 10: Einzugsgebiet der Vorhaben

In dem prospektiven Einzugsgebiet/Marktgebiet der Vorhaben leben derzeit etwa
7.600 Personen. Aufgrund der prognostizierten Bevdlkerungsveranderungen
(leichtes Wachstum in Albersdorf, marginaler Riickgang im Umland) kann von
einem insgesamt wachsenden Einwohnerpotenzial in 2020 ausgegangen werden
von insgesamt

rd. 7.700 Einwohnern.
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Einzugsgebiet der Vorhaben
in Albersdorf
Bereich 2016 2020
Zone 1 3.718 3.790
Zone 2 3.892 3.890
Einzugsgebiet 7.610 7.680
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial der Vorhaben

4.4 Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet so-
wie des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betrdgt das Nachfragepo-
tenzial fiir die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell

rd. 40,3 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit der Vorhaben im Jahr 2020 ist an-
gesichts der prognostizierten Bevolkerungszuwdchse (leichtes Wachstum in Al-
bersdorf, marginaler Riickgang im Umland) von einer Erh6hung des Nachfragepo-
tenzials (inkl. Potenzialreserve) auszugehen auf

rd. 40,7 Mio. € (+0,4 Mio. €).

Davon entfallen knapp 21 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrele-
vanten Bedarf.

Nachfragepotenzial der Vorhaben 2020 in Mio. €

Daten Zone 1 Zone 2 Gesamt

Periodischer Bedarf 10,0 10,8 20,8
Aperiodischer Bedarf* 9,6 10,3 19,9
Gesamt 19,6 21,1 40,7

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mdbel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fiir die Vorhaben ist von einer geringen Wettbewerbsintensitdt im direkten Um-
land auszugehen, jedoch einem tendenziell intensiven Wettbewerb in Albersdorf
selbst und im weiteren Umland, was sich limitierend auf die Ausdehnung des

® Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der MB Research.
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Einzugsgebiets/Marktgebiets auswirkt. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial
der Vorhaben in Albersdorf in 2020 etwa 7.700 Personen. Das vorhabenrelevante
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit auf etwa
40,7 Mio. € ansteigen. Davon entfallen knapp 21 Mio. € auf den nahversorgungs-
relevanten bzw. periodischen Bedarfshereich.
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5 Analyse der Angebotsstrukturen im Einzugsge-
biet

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet so-
wie die stddtebauliche/versorgungsstrukturelle Ausgangslage im Ortskern von
Albersdorf analysiert.

5.1 Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur

5.1.1 Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation
wurde im Dezember 2017 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstdndige Erhe-
bung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Ein-
zugsgebiet’ der Vorhaben durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet der
Vorhaben eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von

rd. 4.200 gm
vorgehalten (ohne aperiodische Randsortimente).

Mit rd. 2.850 gqm Verkaufsflache entfdllt der Schwerpunkt davon auf die Streula-
gen von Albersdorf (Zone 1) und somit fast ausschlieBlich auf den Verbund-
standort um Lidl, Aldi und Edeka.

In Albersdorf insgesamt (Zone 1) betrdgt das nahversorgungsrelevante Verkaufs-
flachenangebot rd. 3.770 gm.

" Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erldutert vorge-
nommen und umfasst neben der Gemeinde Albersdorf noch die Gemeinden Arkebek, Bunsoh,
Immenstedt, Offenbiittel, Osterrade, Schafstedt, Schrum, Tensbiittel-Rost und Wennbiittel.
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Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Anzahl der Verkaufsflache

Periodischer Bedarf

Betriebe in gm
Z\VB Ortskern 5 920
Streulage 5 2.850
Zone 1 10 3.770
Zone 2 2 390
Einzugsgebiet gesamt 12 4.160

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betrdagt rd. 520 gqm/1.000 Einwohner
und liegt damit genau im bundesdeutschen Durchschnitt. Nur bezogen auf die
Zone 1 (=Albersdorf) liegt der Wert bei 970 qm/1.000 Einwohner. Als Unterzent-
rum {ibernimmt Albersdorf jedoch auch wichtige Versorgungsaufgaben fiir sein
landliches Umland, das nur tber ein sehr geringes Nahversorgungsangebot ver-
fiigt.

Die flachengroliten nahversorgungsrelevanten Anbieter (Lebensmitteleinzelhan-
del > 400 gm Verkaufsflache) im Einzugsgebiet sind neben dem zu verlagernden
Aldi-Lebensmitteldiscounter sowie dem zu erweiternden Edeka-Markt in der Stra-
Re Karkloh:

Penny-Lebensmitteldiscounter, FriedrichstraRe 1, ZVB Ortskern, Gemeinde
Albersdorf (Zone 1);

Lidl-Lebensmitteldiscounter, SiiderstraRe 38, Streulage, Gemeinde Albersdorf
(Zone 1);

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Lage der struktur-
pragenden Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 qm Verkaufsfliche (ohne Getrdn-
kemarkte und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets:
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Abbildung 11: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebiets

Betrachtet man die Versorgungsstrukturen im Einzugsgebiet unter Beriicksichti-
gung der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe, so muss festgehalten werden,
dass sich die Betriebe auf die Gemeinde Albersdorf konzentrieren und sich auf
zwei Standortlagen verteilen. Neben dem Verbundstandort um Lidl, Edeka und
(noch) Aldi befindet sich im Ortskern noch ein Penny-Lebensmitteldiscounter.
Bei der Anzahl der Betriebe besteht im Einzugsgebiet eine leichte Dominanz an
Discountern: drei Lebensmitteldiscounter stehen einem Lebensmittelvollsorti-
menter gegeniiber. Dabei verfiigen Edeka, Aldi und Penny aktuell {iber subopti-
male Betriebsgrofien.
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Abbildung 12: Penny-Lebensmitteldiscounter in der Friedrichstralle (ZVB Ortskern)

Abbildung 13: Lidl-Lebensmitteldiscounter Ecke SiiderstraRe/Karkloh
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5.1.2 Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur

Die Umsatze fiir den priifungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden
auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsfla-
chen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des
Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 16,3 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entfdllt der Schwerpunkt auf die Streulagen der
Zone 1.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
im Einzugsgebiet
Periodischer Bedarf Ve.rkaufsfl. .Um?atz
in gm in Mio. €
Z\VB Ortskern 880 3,8
Streulage 2.715 11,9
Zone 1 3.595 15,6
Zone 2 390 0,6
Einzugsgebiet gesamt 3.985 16,3
Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betrdagt
insgesamt knapp 4.100 € je gm Verkaufsflache.

Daraus resultiert eine (nahversorgungsrelevante) Einzelhandelszentralitdt von
rd. 79 % fiir das Einzugsgebiet. In Albersdorf selbst (Zone 1) liegt die Zentralitat
bei rd. 159 %. Hier ist jedoch auf die Versorgungsbedeutung des Unterzentrums
fiir das ldndliche Umland hinzuweisen.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflaiche von insgesamt knapp 4.000
gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 16,3 Mio. € Umsatz
generiert. Wahrend die Verkaufsflaichendichte im bundesdeutschen Durchschnitt
liegt, lasst die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt im Einzugsge-
biet auf leichte Kaufkraftabfliisse vor allem Richtung Heide, aber auch zu den
tibrigen zentralen Orten im Umfeld schlieRen.

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
Seite 24 | 59



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

5.2 Analyse der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Ausgangslage im zentralen Versorgungshbereich von Albersdorf

Fir die Gemeinde Albersdorf besteht kein kommunales Einzelhandelskonzept in
welchem zentrale Versorgungsbereiche festgelegt wurden. Dennoch konnte im
Rahmen der Vorort-Begehung mit dem Ortskern von Albersdorf ein faktischer
zentraler Versorgungshereich abgegrenzt werden.

Der faktische zentrale Versorgungsbereich befindet sich zentral im Ortskern von
Albersdorf und verlauft um den Kreisverkehr der SiiderstraRe. Im Siiden erstreckt
sich der zentrale Versorgungsbereich entlang der Siiderstral3e bis zur EichstraRe
bzw. bis zum Biirgermeister-Golz-Platz. Dariiber hinaus sind noch Bereiche ent-
lang der BahnhofstralRe bis kurz vor dem Brutkampsweg sowie entlang der Nor-
derstraBe bis zum Vorhabenstandort von Aldi/Rossmann gegeniiber der Quer-
straBe zum zentralen Versorgungsbereich zu zdhlen. In der FriedrichstralRe ver-
liuft die Abgrenzung bis zum Kreuzungsbereich der WesterstraBe. Uber die
L316/SiiderstralRe sowie iiber die L 148/NorderstraRe kann der Ortskern von Al-
bersdorf aus allen Richtungen problemlos erreicht werden. Der am Biirgermeis-
ter-Golz-Platz gelegene zentrale Omnibusbahnhof schlielt den Ortskern zudem
an das lokale und regionale Busnetz an.

Als frequenzbringender Magnetbetrieb fungiert vor allem der Penny-
Lebensmitteldiscounter in der FriedrichstralRe, welcher ggf. auch Anpassungsbe-
darf in der VerkaufsflaichengrofRe hat. Dariiber hinaus ergdanzen zwei Backereien
sowie zwei Apotheken das Angebot im nahversorgungsrelevanten bzw. periodi-
schen Bedarfsbereich. Im Bereich des aperiodischen Bedarfs besteht mit einem
Kik-Textildiscounter ein Filialist innerhalb des Ortskerns. Weitere inhabergefiihr-
te Einzelhandelsbetriebe arrondieren das Angebot (u.a. Buchhandlung, Fahrrad-
geschdft). Zusatzliche Frequenzen werden im Ortskern durch ein ergdanzendes
Dienstleistungsangebot (u.a. drztliche Einrichtungen, Banken, Post) sowie gast-
ronomische Angebote erzeugt.

Insgesamt wird im faktischen zentralen Versorgungsbereich ,Ortskern Albersdorf”
auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 880 qm ein Umsatz
von rd. 3,8 Mio. € generiert.

Der Ortskern weist derzeit vereinzelt leerstehende Immobilien auf. Im Zuge der
Realisierung des Vorhabens Aldi/Rossmann in der NorderstraRe kann ein groRer
Leerstand wieder bespielt werden und zu einer stadtebaulichen Aufwertung so-
wie einer Attraktivitatssteigerung des Ortskerns beitragen.
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Abbildung 14: Verbundstandort um Penny und Kik im Ortskern von Albersdorf

Abbildung 15: Buchhandlung Albersdorf in der NorderstraRRe
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6 Tragfahigkeitsrahmen fiir die Entwicklung des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Al-
bersdorf bis zum Jahr 2025

6.1  Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fiir die weitere Entwicklung der Gemeinde Albersdorf als Einzelhandelsstandort
ist die Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Albersdorf
insgesamt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrdfte der endogenen Einzelhandelsentwick-
lung sind in erster Linie:

Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftent-
wicklung und Betriebstypendynamik);

Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitatswerte und Fernwirkung, Struktur-
defizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung und
kleinrdumige Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situa-
tion der Gemeinde Albersdorf heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungsten-
denzen mit Blick auf das Jahr 2025 ab:

Die Einwohnerzahlen in Albersdorf werden auch weiterhin steigen und die
demografische Entwicklung bewirkt zunehmend Veranderungen im Einkaufs-
verhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer fuRRlaufigen bzw. im mo-
dal split gut erreichbaren Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung werden perspektivisch keine signifikanten Im-
pulse fiir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen.

Die Betriebstypendynamik ist auch fiir Albersdorf zu beobachten: so ist davon
auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandels zu Gunsten der GroRflichen® auch hier Ver-
kaufsflachenpotenziale entstehen.

® Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flichenanspruch der Einzelhan-
delsbetriebe (auch der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
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m Die Einzelhandelszentralitdt bewegt sich bereits auf einem relativ guten Ni-
veau. Dennoch ist ein malvoller Ausbau der Nachfragebindung und
-abschopfung noch moglich.

m Die Flachenausstattung im nahversorgungsrelevanten Bedarf liegt im Markt-
gebiet/Einzugsgebiet in etwa im bundesdeutschen Durchschnitt. Trotzdem
lassen sich hier noch leichte Flachenpotenziale ausmachen.

m Dariiber hinaus sind strukturelle Defizite in Albersdorf feststellbar (z.B. die
tendenzielle Discountlastigkeit in der Nahversorgung, suboptimale Be-
triebsgrofen).

m Raumliche Versorgungsliicken bestehen fiir das Gemeindegebiet eher nicht.
Es sei aber noch einmal erwahnt, dass im Zuge des demografischen Wandels
und einer eingeschrankten Mobilitdt die wohnortnahe Versorgung immer
mehr an Bedeutung gewinnt.

Endogene Spielrdume zum Ausbau des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels-
angebots ergeben sich damit v.a. aus folgenden Quellen:

m Die Gemeinde Albersdorf als Einzelhandelsstandort

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Albersdorf

Wachstumsfaktoren Defizitfaktoren |

Bevdlkerungs- - m

. Zentralitats-
entwicklung/Demogra- .
fischer Wandel defizite
Verkaufsflachen-

m entwicklung u
Pro-Kopf- N leg(r)szdorf Strukturelle
Nachfrage IS & Defizite

3

Betriebsformen- Raumliche
wandel Versorgungsliicken

bringt Impulse fiir die Entwicklung in Albersdorf m bringt keine Impulse fir die Entwicklung in Albersdorf

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 16: Hauptansatzpunkte der endogenen Flichenentwicklung in Albersdorf
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Bei diesem weitgehend verdrangungsneutralen, endogenen Entwicklungsrahmen
handelt es sich um einen groben Orientierungsrahmen, der unter Abwdqung der
Vor- und Nachteile auch {berschritten werden kann. Mit dem Entwicklungsrah-
men kann weder pauschal beriicksichtigt werden, wie weit ein Planvorhaben aus-
strahlt, noch ob es sich um umsatzstarkere oder leistungsschwache Anbieter
handelt. Insofern ist bei der Uberschreitung des Orientierungsrahmens die Erar-
beitung einer detaillierten Vertraglichkeitspriifung eines konkreten Vorhabens
erforderlich und wird im Folgenden auch durchgefiihrt, denn iiber diesen weitge-
hend verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen hinaus ergeben sich zusatzli-
che Entwicklungspotenziale durch die Beriicksichtigung einer vertraglichen Um-
satzumverteilung. SchlieBlich wird und kann ein Ansiedlungs- oder Erweite-
rungsvorhaben in einem vertraglichen Umfang Nachfrage zu Lasten anderer
Standorte in seinem Einzugsgebiet umverteilen (Umsatzumverteilung).

6.2  Verkaufsflachenspielraume

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fiir Albersdorf ein trag-
fahiger endogener Flachenrahmen im periodischen Bedarf bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf bis zum Jahr 2025 von insgesamt

bis zu rd. 1.000 gm Verkaufsflache (ohne aperiodische Randsortimente).

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Expansions-
rahmen nur um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der unter Abwagung
der Vor- und Nachteile ggf. auch leicht iiberschritten werden kann.

Der endogene, weitgehend verdrangungsneutrale Entwicklungsrahmen fiir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Albersdorf belduft sich auf bis zu rd.
1.000 qm Verkaufsfliche (ohne aperiodische Randsortimente). Uber diesen weit-
gehend verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen hinaus ergeben sich zusatz-
liche Entwicklungspotenziale durch die Beriicksichtigung einer vertraglichen
Umsatzumverteilung. Mit rd. 1.465 qm geplanter zusatzlicher nahversorgungsre-
levanter Verkaufsflache (ohne Randsortimente) gehen die Vorhaben in Summe
tiber den endogenen Entwicklungsrahmen hinaus, sodass hinsichtlich der Ver-
traglichkeit insbesondere die prospektiven Umsatzumverteilungswirkungen zu
beleuchten und zu bewerten sind.
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7 Vorhaben- und Wirkungsprognosen

7.1 Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsvorhabens sind zwei
Dimensionen zu beachten:

die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
die Hohe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstand-
ort regelmaRig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang
an Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Insgesamt ist nicht davon auszugehen, dass es durch die Realisierung der Vor-
haben zu einer rdumlichen Erweiterung des Einzugsgebiets/Marktgebiets kom-
men wird. Vielmehr ist eine Erhohung der Marktdurchdrinqung (Marktanteilszu-
wachs) im bereits bestehenden Einzugsgebiet/Marktgebiet zu erwarten.

Die Umsatzprognose fiir die Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer
Nachfrageabschopfungen (Marktanteile bzw. -zuwdchse) der geplanten Nutzun-
gen im Einzugsgebiet auf Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und
empirischen Untersuchungen. Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wur-
de dabei auch die Wettbewerbssituation im Raum beriicksichtigt.

Im Folgenden werden die drei Vorhabenkomponenten zundchst getrennt vonei-
nander dargestellt. Im Anschluss erfolgt eine Bewertung in der kumulierten Vari-
ante fiir den Fall einer zeitgleichen Realisierung.

Vorhaben Aldi - Verlagerung und Erweiterung auf 1.040 gm

Fiir den erweiterten Aldi-Discounter ist davon auszugehen, dass er insgesamt
einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 10 % erreichen wird. Der prospek-
tiv hochste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt
dieser bei rd. 21 %, in der Zone 2 sind etwa 14 % zu erwarten.
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Marktanteile Aldi nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 10,0 10,8 20,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,1 1,5 3,6
Marktanteile 21% 14% 17%
Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 9,6 10,3 19,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,1 0,3
Marktanteile 2% 1% 1%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 19,6 21,1 40,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,3 1,6 3,9
Marktanteile 12% 8% 10%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumséatze.

Tabelle 7: Marktanteile des Aldi-Discounters innerhalb des Einzugsgebiets (nach Erweiterung)

Unter Beriicksichtigung zusatzlicher Streuumsitze’ von 15 %, die rdumlich nicht
genau zuzuordnen sind, errechnet sich das Gesamtumsatzpotenzial des Vorha-
bens. Danach wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Aldi-
Discounters bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 4.400 € je

gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 4,6 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 4,2 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversor-

gungsrelevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur Aldi (nach Vorhabenrealisierung)

Verkaufs- Flachen-
. .. Umsatz

Branchenmix flache produk- . .

) e in Mio. €

in gm tivitat*
periodischer Bedarf 935 4.500 4,2
aperiodischer Bedarf 105 3.300 0,3
Gesamt 1.040 4.400 4,6

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Aldi-Discounters (nach Vorhabenrealisierung)

’ Diese resultieren aus Kunden, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B.
Besucher, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auRerhalb des Einzugsgebiets

leben und nur hin und wieder am Standort einkaufen).
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Bei dem Vorhaben handelt es sich allerdings um eine Verkaufsflachenerweiterung
eines bereits in Albersdorf ansdssigen Betriebs. Der bestehende Lebensmitteldis-
counter hat mit seinen Umsdtzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit

induziert.

Aktuell stellt sich die Umsatzstruktur des Aldi-Discounters wie folgt dar:

Umsatzstruktur Aldi (Status quo)
Verkaufs- Flachen-
. . Umsatz

Branchenmix flache produk- . .

. s in Mio. €

in gm tivitat*
periodischer Bedarf 765 4.500 3,4
aperiodischer Bedarf 85 3.300 0,3
Gesamt 850 4.400 3,7
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 9: Umsatzstruktur des Aldi-Discounters (Status quo)

Der Umsatzzuwachs™ (inkl. Streuumsitze) wird insgesamt bei gut 0,8 Mio. € lie-
gen. Davon entfallen knapp 0,8 Mio. € auf den periodischen Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs Aldi (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix

ingm in Mio. €
periodischer Bedarf 170 0,77
aperiodischer Bedarf 20 0,07
Gesamt 190 0,83

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzzuwachs Aldi durch Vorhabenrealisierung

Damit ergeben die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

' Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung er-
zielten Zusatzumsatze priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in
der Vergangenheit entfaltet hat. Allerdings wurde die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung

des Gesamtstandorts beriicksichtigt.
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Marktanteilszuwachs Aldi im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*
Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 10,0 10,8 20,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,3 0,7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 3,8% 2,5% 3,1%
Aperiodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 9,6 10,3 19,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,03 0,02 0,06
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,3% 0,2% 0,3%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 19,6 21,1 40,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,3 0,7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2,1% 1,4% 1,7%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 11: Marktanteilszuwdchse Aldi im Einzugsgebiet durch Vorhabenrealisierung

Fiir das Aldi-Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs innerhalb
seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 1,7 %-Punkten auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus unter zusatzlicher Beriicksichtigung der
Streuumsatze ein zusatzliches Umsatzpotenzial von insgesamt gut 0,8 Mio. €,
davon knapp 0,8 Mio. € im periodischen Bedarf.

Vorhaben Rossmann - Ansiedlung mit 760 qm Verkaufsflache

Fiir den Rossmann-Drogeriemarkt ist davon auszugehen, dass er insgesamt einen
Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 6 % erreichen wird. Der prospektiv
hochste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt
dieser bei rd. 11 %, in der Zone 2 sind etwa 7 % zu erwarten.
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Marktanteile des Rossmann-Drogeriemarkts im Einzugsgebiet*
Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 10,0 10,8 20,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,1 0,7 1,8
Marktanteil (%) 11% 7% 9%
Aperiodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 9,6 10,3 19,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,37 0,26 0,63
Marktanteil (%) 4% 3% 3%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 19,6 21,1 40,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,4 1,0 2,4
Marktanteil (%) 7% 5% 6%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumséatze.

Tabelle 12: Marktanteile des Rossmann-Drogeriemarkts innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berlicksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 15 % errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Rossmann-Drogeriemarkts bei einer durchschnittlichen
Flachenproduktivitdt von rd. 3.800 € je gqm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 2,9 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 2,1 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.

Umsatz des Vorhabens Rossmann

. Verkaufsfiiche ' lachen- Umsatz
Branchenmix . produk- . .
in qm e in Mio. €
tivitat*
periodischer Bedarf 530 4.000 2,1
aperiodischer Bedarf 230 3.200 0,7
Gesamt 760 3.800 2,9

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 13: Umsatzstruktur des Rossmann-Drogeriemarkts

Fiir das Rossmann-Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb
seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 6 % auszugehen. Nach den Modellrech-
nungen ergibt sich daraus ein Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 2,9 Mio. &,
davon rd. 2,1 Mio. € im periodischen Bedarf.
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Vorhaben Edeka - Erweiterung auf 1.940 gm

Fir den erweiterten Edeka-Verbrauchermarkt ist davon auszugehen, dass er ins-
gesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 14 % erreichen wird. Der
prospektiv hochste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebs-
typs im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone
1 liegt dieser bei rd. 30 %, in der Zone 2 sind etwa 19 % zu erwarten.

Marktanteile Edeka nach Vorhabenrealisierung*
Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 10,0 10,8 20,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,0 2,1 5,1
Marktanteile 30% 19% 24%
Aperiodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 9,6 10,3 19,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,2 0,5
Marktanteile 3% 2% 2,5%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 19,6 21,1 40,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,3 2,3 5,6
Marktanteile 17% 11% 14%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 14: Marktanteile des Edeka-Verbrauchermarkts innerhalb des Einzugsgebiets (nach Erweiterung)

Unter Beriicksichtigung zusatzlicher Streuumsadtze von 15 % errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Edeka-Verbrauchermarkts bei einer durchschnittlichen
Flachenproduktivitat von rd. 3.300 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 6,6 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 6,0 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarf entfallt.
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Umsatzstruktur Edeka (nach Vorhabenrealisierung)
Verkaufs- Flachen-
. w Umsatz
Branchenmix flache produk- . .
. . in Mio. €
in qm tivitat
periodischer Bedarf 1.775 3.350 6,0
davon Verbrauchermarkt 1.305 3.750 4,9
davon Getrankemarkt 400 2.200 0,9
davon Backer 70 ** 0,2
aperiodischer Bedarf 195 3.200 0,6
Gesamt 1.970 3.300 6,6
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.”*nur Ausw eitung
des Gastronomie-/Sitzbereichs (Kein Zuw achs des Einzelhandelsumsatzes)

Tabelle 15: Umsatzstruktur des Edeka-Verbrauchermarkts (nach Vorhabenrealisierung)

In diesem Zusammenhang ist auch zu beachten, dass der Backer seine Verkaufs-
flache als Gastronomie-/Sitzbereich vergroRert, der faktisch dem Gastronomie-
und nicht dem Einzelhandelssegment zuzuordnen ist und dass eine deutli-
che/liberproportionale VergrolRerung der Verkaufsflache fiir Getranke stattfindet,
mit tendenziell niedrigeren Flachenleistungen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich zudem um eine Verkaufsflaichenerweiterung
eines bereits am Standort ansassigen Betriebs. Der bestehende Verbrauchermarkt
hat mit seinen Umsadtzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert.

Aktuell stellt sich die Umsatzstruktur des Edeka-Verbrauchermarkts (inkl. Backer)
wie folgt dar:

Umsatzstruktur Edeka (Status quo, inkl. Backer)
Verkaufs- Flachen-
. o Umsatz

Branchenmix flache produk- . .

: L in Mio. €

in qm tivitat*
periodischer Bedarf 1.010 3.700 3,7
davon Verbrauchermarkt 860 3.800 3,3
davon Getrankemarkt 120 2.200 0,3
davon Backer 30 6.000 0,2
aperiodischer Bedarf 110 3.200 0,4
Gesamt 1.120 3.600 4,1
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 16: Umsatzstruktur des Edeka-Verbrauchermarkts (Status quo)

Vertrdglichkeits- und Potenzialanalyse zu Nahversorgungsvorhaben
Seite 36 | 59



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Der Umsatzzuwachs (inkl. Streuumsdtze) wird insgesamt bei rd. 2,5 Mio. € lie-
gen. Davon entfallen rd. 2,2 Mio. € auf den periodischen Bedarfshereich.

Umsatzzuwachs Edeka (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix

ingm in Mio. €
periodischer Bedarf 765 2,24
aperiodischer Bedarf 85 0,27
Gesamt 850 2,51

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 17: Umsatzzuwachs Edeka-Verbrauchermarkt durch Vorhabenrealisierung

Damit ergeben die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs Edeka im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 10,0 10,8 20,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,1 0,8 1,9
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 11,2% 7,3% 9,2%
Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 9,6 10,3 19,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,14 0,10 0,23
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,4% 0,9% 1,2%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 19,6 21,1 40,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,3 0,9 2,1
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 6,4% 4,2% 5,3%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 18: Marktanteilszuwdchse Edeka im Einzugsgebiet durch Vorhabenrealisierung

Fiir den Edeka-Verbrauchermarkt ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs
innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 5 %-Punkten auszugehen.
Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus unter zusatzlicher Beriicksichti-
gung der Streuumsdtze ein zusatzliches Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 2,5
Mio. €, davon rd. 2,2 Mio. € im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.
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Kumulierte Variante

Betrachtet man die Marktanteils- und Umsatzzuwachse aller drei Vorhabenkom-
ponenten, so ergibt sich folgendes Bild:

Der Umsatzzuwachs" (inkl. Streuumsitze) bei einer zusitzlichen Verkaufsfliche
von 1.800 gm wird insgesamt bei rd. 5,9 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 4,9
Mio. € auf den periodischen Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs Aldi/Rossmann/Edeka (durch Vorhabenrealisierung)
Branchenmix Verk_aufsfléiche _Umﬁatz
in gm in Mio. €
periodischer Bedarf 1.465 4,87
davon Aldi 170 0,73
davon Rossmann 530 2,01
dawon Edeka 765 2,13
aperiodischer Bedarf 335 1,02
davon Aldi 20 0,06
davon Rossmann 230 0,70
dawvon Edeka 85 0,26
Gesamt 1.800 5,89
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 19: Kumulierter Umsatzzuwachs aller Vorhabenkomponenten

Damit ergeben die kumulierten Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes
Bild:

"' Der Umsatzzuwachs aller drei Vorhabenkomponenten entspricht nicht der Summe der drei Ein-
zelvorhaben, da davon auszugehen ist, dass bei Realisierung aller drei Vorhabenkomponenten
die Flachenleistungen durch die wechselseitigen Wirkungen tendenziell geringer sein werden.
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Marktanteilszuwachs Aldi/Rossmann/Edeka im Einzugsgebiet (durch
Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 10,0 10,8 20,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,4 1,7 4,1
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 24,3% 15,8% 19,9%
Aperiodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 9,6 10,3 19,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,51 0,36 0,87
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 5,3% 3,5% 4,4%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 19,6 21,1 40,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,9 2,1 5,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 15,1% 9,8% 12,3%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 20: Kumulierte Marktanteilszuwdchse aller Vorhabenkomponenten im Einzugsgebiet durch Vorhaben-
realisierung

Fiir die drei Vorhaben ist von einem prospektiven kumulierten Marktanteilszu-
wachs innerhalb ihres Einzugsgebiets von insgesamt rd. 12 %-Punkten auszuge-
hen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus unter zusatzlicher Beriick-
sichtigung der Streuumsatze ein zusatzliches Umsatzpotenzial von insgesamt rd.
5,9 Mio. €, davon rd. 4,9 Mio. € im periodischen Bedarf.

7.2 Wirkungsprognose

7.2.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
(Mehr-)Umsatz der Vorhabenkomponenten unter Beriicksichtigung der raumli-
chen Verteilung auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei
wird angenommen, dass die Vorhaben bis zum Jahr 2020 voll versorgungswirk-
sam werden.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandels-
umsdtze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt.

Die Auswirkungen der Vorhaben sind nicht direkt am Marktanteil(szuwachs) ab-

leshar; vielmehr miissen fiir eine fundierte Wirkungsabschdtzung die Veranderun-
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gen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit der
Vorhaben (prospektiv 2020) sowie die Nachfragestrome beriicksichtigt werden:

Sowohl die Vorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteils(zuwachses))
als auch die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung
des Nachfragepotenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infol-
ge der Bevdlkerungszunahme profitieren (leichtes Wachstum in Albersdorf,
marginaler Riickgang im Umland). Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabenindu-
ziert, erhoht allerdings die Kompensationsmoglichkeiten des Einzelhandels
und ist somit fiir das Einzugsgebiet insgesamt wirkungsmildernd zu beriick-
sichtigen.

Wirkungsmildernd schldgt ebenfalls zu Buche, dass die Vorhaben in der Lage
sein werden, bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. der ei-
genen Einzugsgebietszone heraus zu reduzieren. Das heildt, der mit Kunden
aus dem Einzugsgebiet bzw. der eigenen Einzugsgebietszone getdtigte Vor-
habenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu Gute ge-
kommen sein. Vielmehr lenken die Vorhaben auch bisherige Nachfrageabfliis-
se auf sich um.

Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch
von Zufliissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen kann
das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverscharfend
auf die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird
wirkungsverschdrfend fiir den Einzelhandel in der Zone 1 (=Albersdorf) mit
beriicksichtigt, da dort die Zentralitat {iber 100 % liegt, d.h. die Nachfrage-
zufliisse die Nachfrageabfliisse deutlich iibersteigen.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu
Lasten anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt
wird. Dariiber hinaus wurden in einer Uberschldgigen Worst-Case-Betrachtung
jeweils die max. Umverteilungswirkungen in den zentralen Orten aulRerhalb des
Einzugsgebiets durch die Riickholung aktueller Abfliisse aus dem Einzugsgebiet
sowie die Streuumsatze ermittelt.

Die Wirkungen der Vorhaben im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden {iber die Nachfrageabschopfung im Einzugsgebiet, also {iber den Markt-
anteil(szuwachs), abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch im-
mer gewisse Anteile ohnehin abflieRender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei
einem Marktanteilszuwachs von max. rd. 5 %-Punkten in der kumulierten Varian-
te bei den Randsortimenten angenommen werden, dass die Wirkungen auf den
Einzelhandel vor Ort kritische GrofRenordnungen bei weitem nicht erreichen.
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Dariiber hinaus ist vor allem im Falle von Aldi darauf hinzuweisen, dass standig
wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sortimentsbereich bei
Discountern v.a. einen erganzenden Charakter haben. Wiirde man die Umsdtze im
aperiodischen Bedarfsbereich auf die einzelnen mdoglichen Sortimentsbereiche
(z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Biicher, Hausrat
etc.) herunter brechen und auf ein volles Geschaftsjahr beziehen, wiirde sich
zeigen, dass die jeweiligen Marktanteilszuwachse und damit auch die Umsatzum-
verteilungswirkungen durch die Ansiedlung bzw. Erweiterungen nur sehr gering
wdren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Um-
satzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen
verzichtet.
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7.2.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf - je Vorhaben

Vorhaben Aldi - Verlagerung und Erweiterung auf 1.040 gm Verkaufsflache

Der Aldi-Discounter wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversor-
gungsrelevanten Mehrumsatz von rd. 0,7 Mio. € erzielen (ohne Streuumsdtze).
Wirkungsmildernd ist zu beriicksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als
auch die bereits vorhandenen Betriebe von einem Marktwachstum aufgrund von
Bevolkerungsgewinnen profitieren werden (zusammen rd. 0,1 Mio. €). Dariiber
hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfliisse zu binden (rd. 0,4 Mio.
€). Das Vorhaben wird aber auch Umsatze auf sich lenken, die bisher den Betrie-
ben in der Zone 1 aus der Zone 2 zugeflossen sind (rd. 0,1 Mio. €) und auf diese
wirkungsverscharfend wirken. Nach Beriicksichtigung dieser Effekte betrdgt der
umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,3 Mio. €. Stellt man diesen dem
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz” im Einzugsgebiet gegeniiber,
ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 2,1 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Ver-
sorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsdtzlich werden die Wirkungen
innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) hoher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Zonen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverschar-
fungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.

** Ohne Aldi, um Wirkungen ,gegen sich selbst” nicht wirkungsmildernd zu beriicksichtigen.
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Wirkungsprognose des Aldi-Vorhabens in Albersdorf - Umsatzzuwachs (2019)

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich

(unbereinigt) in Mio. € 0,38 0,27 0,65

abzgl./zzgl. Wirkungsmilderung/-verscharfung durch
Marktwachstum/-schrumpfung zu Gunsten/Lasten des - 0,01 0,00 - 0,01
Vorhabens in Mio. €

abzgl./zzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe

an Marktwachstum/-schrumpfung in Mio. € - G QAL Lk

abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung

von Nachfrageabfliissen in Mio. € - 013 - 026 - 038

zzgl. Wirkungsverscharfung durch Umlenkung 0.13 0.13

wvon Nachfragezufliissen in Mio. € ’ ’

Umve_rtfallu.ngsrfaleva nter Vorhabenumsatz 0,26 0,01 0,27

(bereinigt) in Mio. €

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 219 KA 219
s 1/0 A , 1770

des bestehenden Einzelhandels
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachw eisbar.

Tabelle 21: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Aldi-Vorhabens

Wie die Wirkungstabelle zeigt, generiert das Aldi-Vorhaben einen Teil seiner Um-
sdtze aus der saldierten Riickholung von aktuellen Nachfrageabfliissen aus dem
Einzugsgebiet (rd. 0,3 Mio. €). Wenn man in einer absoluten Worst-case-
Betrachtung samtliche Umsatze, die aus der Riickholung von Nachfrageabfliissen
aus dem Einzugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsdtze gegen die struktur-
pragenden Betriebe der ndchstgelegenen zentralen Orte im Umland (Heide, Mel-
dorf, Tellingstedt, Hanerau-Hademarschen) rechnet, ergeben sich maximale Um-
verteilungsriickgange von deutlich unter 1 %. Das Wegbrechen von strukturpra-
genden Nahversorgungsbetrieben ist somit auszuschlie3en.

Die  Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Aldi-
Lebensmitteldiscounters erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa
2 %. Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 2,1 % prospektiv fiir
die Zone 1 zu erwarten. In der Zone 2 liegen sie <0,1 Mio. € und sind somit
rechnerisch nicht nachweisbar.
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Vorhaben Rossmann

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungs-
relevanten Umsatz von rd. 1,8 Mio. € erzielen (ohne Streuumsdtze). Wirkungs-
mildernd ist zu beriicksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als auch die
bereits vorhandenen Betriebe von einem Marktwachstum aufgrund von Bevdlke-
rungsgewinnen profitieren werden (zusammen rd. 0,2 Mio. €). Dariiber hinaus ist
das Vorhaben in der Lage, bisherige Abflisse zu binden (rd. 0,9 Mio. €). Das
Vorhaben wird aber auch Umsdtze auf sich lenken, die bisher den Betrieben in
der Zone 1 aus der Zone 2 zugeflossen sind (rd. 0,4 Mio. €) und auf diese wir-
kungsverscharfend wirken. Nach Beriicksichtigung dieser Effekte betragt der um-
verteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 1,1 Mio. €. Stellt man diesen dem nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet gegeniiber, ergibt
sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 6,7 %.

Im Folgenden sind wiederum die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Zo-
nen innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungs-
verscharfungseffekte wurden auch hier jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Rossmann-Vorhabens in Albersdorf - Umsatzzuwachs (2019)
Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Vgrhabenumsatz zu Lasten Standortbereich (unbereinigt) in 1,06 0,74 1,80
Mio. €
abzgl./zzgl. Wirkungsmilderung/-verscharfung durch
Marktwachstum/-schrumpfung zu Gunsten/Lasten des - 0,02 0,00 - 0,02
Vorhabens in Mio. €
abzgl./zzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe
an Marktwachstum/-schrumpfung in Mio. € = Uik L e Wik
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung
von Nachfrageabfliissen in Mio. € - 02 - 07 - 09
zzgl. Wirkungsverscharfung durch Umlenkung

N L 0,36 - 0,36
von Nachfragezufliissen in Mio. €
_Umv_ertellungsrelevanter Vorhabenumsatz (bereinigt) 1,06 0,03 1,09
in Mio. €
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz o o
des bestehenden Einzelhandels 0 kA e
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachw eisbar.

Tabelle 22: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Rossmann-Vorhabens
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Wie die Wirkungstabelle zeigt, generiert das Vorhaben einen Teil seiner Umsdtze
aus der saldierten Riickholung von aktuellen Nachfrageabfliissen aus dem Ein-
zugsgebiet (rd. 0,5 Mio. €). Wenn man in einer absoluten Worst-case-
Betrachtung samtliche Umsatze, die aus der Riickholung von Nachfrageabfliissen
aus dem Einzugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsdtze gegen die struktur-
pragenden Betriebe der ndchstgelegenen zentralen Orte im Umland (Heide, Mel-
dorf, Tellingstedt, Hanerau-Hademarschen) rechnet, ergeben sich maximale Um-
verteilungsriickgange von knapp 1 %. Das Wegbrechen von strukturprdgenden
Nahversorgungsbetrieben ist somit auszuschlieRen.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung des Rossmann-
Drogeriemarkts erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im
Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 6,7 %.
Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 6,8 % prospektiv fiir die
Zone 1 zu erwarten. In der Zone 2 liegen sie <0,1 Mio. € und sind somit rechne-
risch nicht nachweisbar.

Vorhaben Edeka

Der Edeka-Verbrauchermarkt wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen
nahversorgungsrelevanten Mehrumsatz von rd. 1,9 Mio. € erzielen (ohne Streu-
umsdtze). Wirkungsmildernd ist zu beriicksichtigen, dass sowohl das Vorhaben
selbst als auch die bereits vorhandenen Betriebe von einem Marktwachstum auf-
grund von Bevolkerungsgewinnen profitieren werden (zusammen rd. 0,1 Mio. €).
Dariiber hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfliisse zu binden
(rd. 1,2 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umsdtze auf sich lenken, die bis-
her den Betrieben in der Zone 1 aus der Zone 2 zugeflossen sind (rd. 0,4 Mio. €)
und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Beriicksichtigung dieser Effek-
te betrdgt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 1,0 Mio. €. Stellt man
diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz” im Einzugsgebiet
gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 7,8 %.

¥ In diesem Fall ohne Edeka, um Wirkungen ,gegen sich selbst” nicht wirkungsmildernd zu be-
riicksichtigen.
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Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen wiederum fiir die einzelnen Zo-
nen innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungs-
verscharfungseffekte wurden ebenfalls jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Edeka-Vorhabens in Albersdorf - Umsatzzuwachs (2019)

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich

(unbereinigt) in Mio. € bz it el

abzgl./zzgl. Wirkungsmilderung/-verscharfung durch
Marktwachstum/-schrumpfung zu Gunsten/Lasten - 0,02 0,00 - 0,02
des Vorhabens in Mio. €

abzgl./zzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe

an Marktwachstum/-schrumpfung in Mio. € i 0,10 0,00 - 0,10

abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung

von Nachfrageabfliissen in Mio. € - 042 - 075 - 118

zzgl. Wirkungsverscharfung durch Umlenkung 0.38 0.38

von Nachfragezuflissen in Mio. € ’ ’

Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

(bereinigt) in Mio. € 0,95 0,03 0,98

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 7.9% KA 7 8%
yJ/0 A ,07/0

des bestehenden Einzelhandels
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachw eisbar.

Tabelle 23: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Edeka-Vorhabens

Wie die Wirkungstabelle zeigt, generiert das Vorhaben einen Teil seiner Umsdtze
aus der saldierten Riickholung von aktuellen Nachfrageabfliissen aus dem Ein-
zugsgebiet (rd. 0,8 Mio. €). Wenn man in einer absoluten Worst-case-
Betrachtung samtliche Umsatze, die aus der Riickholung von Nachfrageabfliissen
aus dem Einzugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsdtze gegen die struktur-
pragenden Betriebe der ndchstgelegenen zentralen Orte im Umland (Heide, Mel-
dorf, Tellingstedt, Hanerau-Hademarschen) rechnet, ergeben sich maximale Um-
verteilungsriickgange von rd. 1 %. Das Wegbrechen von strukturpragenden Nah-
versorgungsbetrieben ist somit auszuschlieRen.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Edeka-
Verbrauchermarkts erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im
Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 7,8 %.
Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 7,9 % prospektiv fiir die
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Zone 1 zu erwarten. In der Zone 2 liegen sie <0,1 Mio. € und sind somit rechne-
risch nicht nachweisbar.

7.2.3 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf - kumulierte Variante

Betrachtet man die Auswirkungen aller drei Vorhaben in Summe, so ergeben sich
folgende Umverteilungswirkungen:

Wirkungsprognose Aldi/Rossmann/Edeka in Albersdorf - Umsatzzuwachs (2019)

Periodischer Bedarf D A 2 Gesamt
Gesamt Gesamt

Vorhabenumsatz zu Lasten Standortbereich

(unbereinigt) in Mio. € 2,44 1,70 4,14

abzgl./zzgl. Wirkungsmilderung/-verscharfung durch
Marktwachstum/-schrumpfung zu Gunsten/Lasten des - 0,05 0,00 - 0,05
Vorhabens in Mio. €

abzgl./zzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe

an Marktwachstum/-schrumpfung in Mio. € - 012 e
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung
von Nachfrageabfliissen in Mio. € i 1,08 - 164 - 2,72
zzgl. Wirkungsverscharfung durch Umlenkung 0.82 0.82
von Nachfragezufliissen in Mio. € ’ ’
Umve_rtfallu_ngsrfalevanter Vorhabenumsatz 2,01 0,07 2,08
(bereinigt) in Mio. €

: s
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 12,8% KA. 12,8%

des bestehenden Einzelhandels
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachw eisbar.

Tabelle 24: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - kumulierte Variante

Wenn man auch hier in einer absoluten Worst-case-Betrachtung samtliche sal-
dierten Umsdtze, die aus der Riickholung von Nachfrageabfliissen aus dem Ein-
zugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsdtze gegen die strukturpragenden Be-
triebe der ndchstgelegenen zentralen Orte im Umland (Heide, Meldorf, Tel-
lingstedt, Hanerau-Hademarschen) rechnet, ergeben sich maximale Umvertei-
lungsriickgange von max. etwa 2 bis 3 %. Das Wegbrechen von strukturpragen-
den Nahversorgungsbetrieben ist somit nicht zu befiirchten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung bzw. Erweiterung aller
drei Vorhaben erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im
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Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt knapp 12,8 %.
Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal gut 12,8 % prospektiv fiir
die Zone 1 zu erwarten. In der Zone 2 liegen sie <0,1 Mio. € und sind somit
rechnerisch nicht nachweisbar.
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8

8.1

Bewertung der Vorhaben

Zu den Bewertungskriterien

Die Vorhaben in Albersdorf sind Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO. Aullerdem
sind die Bestimmungen der Landesplanung Schleswig-Holstein* und der Regio-
nalplanung fiir den Planungsraum IV* zu beriicksichtigen. Demnach sind folgen-
de, additiv verkniipfte Kriterien fiir die Zuldssigkeit eines grof3fldchigen Einzel-
handelsvorhabens von Bedeutung:

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimentsstrukturen sollen nur in zentralen Orten (Zentralitatsge-
bot) angesiedelt werden.

Vorhaben diirfen keine wesentliche Beeintrachtigung bestehender oder ge-
planter Versorgungszentren in der Standortgemeinde oder benachbarten
zentralen Orten (Beeintrachtigungsverbot) induzieren.

Art und Umfang eines Vorhabens sollen der zentralortlichen Bedeutung der
Gemeinde entsprechen (Kongruenzgebot), die Gesamtstruktur des Einzelhan-
dels muss der Bevdlkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nah- bzw. Verflechtungsbereich angemessen sein: In Unterzentren mit bis zu
15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich® Einzelhandelsein-
richtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur
Deckung des qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 4.000 Quadratmetern Ver-
kaufsflache je Einzelvorhaben.

Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im baulich
zusammenhdngenden Siedlungsgebiet (siedlungsstrukturelles Integrationsge-
bot) zuldssig; Vorhaben mit v.a. zentrenrelevanten Sortimenten nur im raum-
lich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen
der Standortgemeinde (stadtebauliches Integrationsgebot); ausnahmsweise
sind sie auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im baulich zu-

*Vgl. Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein, 2010.

 Vgl. Regionalplan fiir den Planungsraum IV, Fortschreibung 2005.

 Laut dem Regionalplan gehéren zum Nahbereich des Unterzentrums Albersdorf zudem die Ge-
meinden Arkebek, Bunsoh, Immenstedt, Offenbiittel, Osterrade, Schafstedt, Schrum, Tensbit-
tel-Rost und Wennbiittel. Im Jahr 2016 lebten in den zum Nahbereich gehorigen Gemeinden rd.
7.600 Einwohner.
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sammenhdngenden Siedlungsgebiet zuldssig, soweit eine stadtebaulich inte-
grierte Lage nachweislich nicht mdglich ist und die Ansiedlung zu keiner we-
sentlichen Verschlechterung der gewachsenen Funktion der zentralen Versor-
gungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter zentraler Orte fiihrt.

Lebensmitteldiscountmdrkte sind im Rahmen der Bauleitplanung nur in An-
bindung an bestehende oder geplante Nahversorgungszentren in integrierter
Lage anzusiedeln.

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sollen
in ortliche und regionale OPNV-Netze eingebunden werden.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu
priifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsgebiet mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser
v.a. marktanalytischen Untersuchung.
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8.2  Zur zentraldrtlichen Zuordnung

Das ,Kongruenz- bzw. Zentralitatsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang
und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss,
zielt auf die Einfligung in den Verflechtungsraum ab.

Albersdorf ist gemdR dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 als
Unterzentrum ausgewiesen. Im Nahbereich des Unterzentrums leben weniger als
15.000 Einwohner. Damit sind Einzelhandelseinrichtungen, Einkaufszentren und
sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des qualifizierten Grundbe-
darfs mit bis zu 4.000 Quadratmetern Verkaufsflache je Einzelvorhaben zuldssig.

Die hier zu priifenden Vorhaben werden mit max. knapp 2.000 gm (Edeka) die
genannte Verkaufsflichenobergrenze nicht iberschreiten. Die Vorhaben sind
zudem eindeutig dem qualifizierten Grundbedarf zuzuordnen.

Das Einzugsgebiet der Vorhaben geht auch nicht tiber den zugewiesenen Nahbe-
reich hinaus.

Die Vorhaben entsprechen dem Zentralitdats- sowie dem Kongruenzgebot. Die
Vorhaben entsprechen der Versorgungsfunktion eines Unterzentrums und die
Verkaufsflachendimensionierungen iiberschreiten auch nach der Erweiterung
bzw. Ansiedlung nicht den Schwellenwert von 4.000 gm je Einzelvorhaben.
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8.3  Zur siedlungsstrukturellen und stadtebaulichen Integration
der Vorhabenstandorte

GemaR den landesplanerischen Vorgaben in Schleswig-Holstein sind Vorhaben
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur im baulich zusammenhangenden
Siedlungsgebiet und Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten nur im rdum-
lich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen zulds-

sig.

Die Sortimente der Vorhaben sind derzeit und auch nach der Erweiterung iiber-
wiegend dem nahversorgungsrelevantem Bedarf zuzuordnen. Gleiches gilt fiir das
Ansiedlungsvorhaben von Rossmann.

Die Vorhabenstandorte befinden sich in siedlungsintegrierter Lage in Albersdorf.
Das Standortumfeld ist durch Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen und Gast-
ronomie gepragt. Der Vorhabenstandort von Aldi und Rossmann wird zudem zum
zentralen Versorgungsbereich von Albersdorf gehoren. Aullerdem besteht fiir alle
drei Vorhaben eine direkte OPNV-Anbindung. Das siedlungsstrukturelle sowie das
stadtebauliche Integrationsgebot sind demnach in jedem Falle erfiillt.

Die Vorhaben entsprechen dem siedlungsstrukturellen sowie dem stadtebauli-
chen Integrationsgebot.

8.4  Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungshereiche
und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zent-
ralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als
unwesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbraucher-
nahe Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Giitern des tag-
lichen (nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdglichst flachendeckende
Nahversorgung dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufs-
haufigkeit unverhdltnismaRigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Se-
kundarwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt
sich die Frage, ob es iiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten
marktanalytischen Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden
Einzelhandels kommen kann. Im Kern geht es um die Einschdtzung, ob die er-
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mittelten Umsatzumverteilungseffekte fiir eine groRere Anzahl von Betrieben so
gravierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung
oder gar Verddung der Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-
versorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung
der konkreten Umstdande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung ver-
schiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG
Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden,
dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesent-
liche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieRen sind
(sog. Abwdgungsschwellenwert).

Vorhaben Aldi - Verlagerung und Erweiterung auf 1.040 gm Verkaufsflache

Das Vorhaben wird eine prospektive nahversorgungsrelevante Umsatzumvertei-
lungsquote von rd. 2,1 % innerhalb des Einzugsgebiets auslosen und den kriti-
schen 10 %-Schwellenwert damit sehr deutlich unterschreiten. Tendenziell star-
ker von dem Vorhaben betroffen ist vor allem bedingt durch die unmittelbare
raumliche Nahe die Zone 1. Hier liegen die prognostizierten Umverteilungswir-
kungen bei etwa 2,1 %. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer
Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche
konnen angesichts der Hohe der Auswirkungen jedoch in jedem Falle ausge-
schlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Be-
triebe kann ausgeschlossen werden. Zudem sei darauf hingewiesen, dass Aldi von
einer Streulage in den Ortskern von Albersdorf verlagern méchte und diesen da-
mit nachhaltig starken kann.

Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hinter-
grund der geringen Marktanteilszuwachse auf die Erarbeitung einer detaillierten
Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen
angesichts des Marktanteilszuwachses von deutlich weniger als 1 %-Punkt in
jedem Falle ausgeschlossen werden.

Vorhaben Rossmann - Ansiedlung von 760 gm Verkaufsflache

Das Vorhaben wird eine prospektive nahversorgungsrelevante Umsatzumvertei-
lungsquote von rd. 6,7 % innerhalb des Einzugsgebiets auslosen und den kriti-
schen 10 %-Schwellenwert damit unterschreiten. Tendenziell starker von dem
Vorhaben betroffen ist vor allem bedingt durch die unmittelbare rdaumliche Nahe
die Zone 1. Hier liegen die Umverteilungswirkungen bei rd. 6,8 %. ,Mehr als un-
wesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung
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sowie der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen angesichts der Hohe der Aus-
wirkungen jedoch ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe an-
sonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden. Dariiber hinaus ist
darauf zu verweisen, dass in Albersdorf derzeit kein Drogeriemarkt ansdssig ist,
sodass mit der Ansiedlung eine funktionale Liicke geschlossen werden kann.

Im Bereich der ergdanzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hinter-
grund der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wir-
kungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen konnen
angesichts des Marktanteils von max. rd. 4 % in jedem Falle ausgeschlossen
werden.

Betrachtet man die Vorhaben von Aldi und Rossmann zusammen, ergeben sich
Umverteilungswirkungen von rd. 9 % innerhalb des Einzugsgebiets. Mehr als
unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversor-
gung sowie der zentralen Versorgungsbereiche konnen angesichts der Hohe der
Auswirkungen damit ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe
ansonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden.

Vorhaben Edeka - Erweiterung auf 1.970 gm Verkaufsflache (inkl. Backer)

Das Vorhaben wird fiir sich genommen eine prospektive Umsatzumverteilungs-
quote von rd. 7,8 % innerhalb des Einzugsgebiets ausldsen und den kritischen
10 %-Schwellenwert damit unterschreiten. Tendenziell starker von dem Vorhaben
betroffen ist vor allem bedingt durch die unmittelbare rdumliche Nahe die Zone
1. Hier liegen die Umverteilungswirkungen bei rd. 7,9 %. Damit kdnnen auch
hier mehr als unwesentliche Auswirkungen ausgeschlossen werden. Vielmehr
kommt es zu einer Starkung und Absicherung des einzigen Vollversorgers im Ein-
zugsgebiet.

Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hinter-
grund der geringen Marktanteilszuwdchse auf die Erarbeitung einer detaillierten
Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen
angesichts des Marktanteilszuwachses von rd. 1 %-Punkt in jedem Falle ausge-
schlossen werden.

Kumulierte Variante - Aldi/Rossmann und Edeka

Da die Vorhaben in etwa zur selben Zeit marktwirksam werden kénnten und im
Falle der Edeka-Erweiterung diese tiberhaupt erst durch die Verlagerung von Aldi
moglich werden wird, miissen die Umverteilungsquoten kumuliert betrachtet
werden. Die Vorhaben werden zusammen genommen eine prospektive Um-
satzumverteilungsquote von knapp 12,8 % innerhalb des Einzugsgebiets auslo-
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sen und den kritischen 10 %-Schwellenwert (stdadtebauliche Auswirkungen) da-
mit {iberschreiten. Tendenziell starker von dem Vorhaben betroffen ist vor allem
bedingt durch die unmittelbare rdumliche Nahe die Zone 1 (=Albersdorf). Hier
liegen die Umverteilungswirkungen bei gut 12,8 %. In weiter entfernt liegenden
zentralen Orten aullerhalb des Einzugsgebiets werden die prospektiven Umsatz-
riickgdnge durch die Riickholung aktueller Abfliisse sowie die Umlenkung der
Streuumsatze der Vorhaben bei max. rd. 2 bis 3 % liegen. Ein vorhabeninduzier-
tes Wegbrechen von ansonsten marktfahigen Betrieben kann somit ausgeschlos-
sen werden. Mehr als unwesentliche raumordnerische Auswirkungen auf andere
zentrele Orte sind somit nicht zu erwarten.

Bei einer zeitgleichen Realisierung der drei Vorhabenkomponenten werden die
prospektiven Umverteilungswirkungen innerhalb des Gemeindegebiets von Al-
bersdorf (Zone 1) somit lber dem in der Rechtsprechung anerkannten Abwa-
gungsschellenwert liegen. Grundsdtzlich gilt die Einzelfallbeurteilung, so dass
auch Verdrangungsquoten unter 10 % bereits iiberkritisch sein und zur Ableh-
nung eines Projekts oder Projektbestandteils fiihren kdnnen. Ebenso kdnnen
auch deutliche Uberschreitungen der 10 %-Quote noch zur Zulissigkeit eines
Projekts oder Projektteils fiihren.

MaRgebliches Verfahrenskriterium ist bei der Beurteilung der rechnerisch ermit-
telten Umverteilungen und Verdrangungsquoten die gewissenhafte Abwdgung
der moglichen Entscheidungsfolgen. Hierbei sind seitens der Gemeinde Albers-
dorf Risiken und Chancen gleichermalien zu beriicksichtigen. Vor dem Hinter-
grund des Nachhaltigkeitsprinzips sind dabei insbesondere langfristige Auswir-
kungen zu bewerten. Eine langfristig vertane Chance ist damit gegen einen kurz-
fristigen Schaden - und umgekehrt - abzuwagen. Im Endeffekt heil3t dies, dass
es von Seiten der Wirtschaft keinen Anspruch auf Umsetzung eines rechnerisch
scheinbar vertraglichen Projektes gibt, wenn Entscheidungstrager aus Politik
nach gewissenhafter Abwagung im gesamtwirtschaftlichen Interesse Entschei-
dungen gegen individualwirtschaftliche Interessen fallen. Umgekehrt gibt es
seitens der Politik keine Verhinderungsgriinde fiir Projekte, die selbst bei
scheinbarer Unvertrdglichkeit nach gewissenhafter Abwdagung per Saldo mehr
Chancen als Risiken beinhalten. Es gilt also, fiir den konkreten Einzelfall mog-
lichst umfassend Argumente zusammenzutragen, die einen Nachweis der gewis-
senhaften Abwagung darstellen:

Angesichts der prognostizierten Umsatzriickgange konnen die weiteren Nah-
versorgungsbetriebe in Albersdorf (v.a. Lidl und Penny) geschwdcht werden.
Vor dem Hintergrund ihrer eigenen baurechtlichen Ausgangslage haben Sie
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jedoch noch Anpassungs- und Reaktionspotenziale, um sich selbst zu stabili-
sieren und zukunftsfahig aufzustellen.

Mit der Ansiedlung von Aldi und Rossmann am ehemaligen Standort von Sky
kommt es zur Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands im Ortskern von
Albersdorf.

Es werden neue Frequenzen fiir den Ortskern generiert, von denen auch die
iibrigen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im Ortskern profitieren
konnen.

Mit einem neuen Format (Drogeriemarkt) verbessert sich die Angebotsbreite
und -tiefe vor Ort.

Edeka gelingt es heute als Vollsortimenter mit seiner eingeschrankten Ver-
kaufsflache nur unzureichend, sich von den Lebensmitteldiscountern in Al-
bersdorf abzuheben. Das Vorhaben trdagt dazu bei, den einzigen Verbraucher-
markt im Einzugsgebiet in siedlungsintegrierter Lage zukunftsfahig und mo-
dern abzusichern. Gleichzeitig verhindert die Erweiterung die Entstehung ei-
nes neuen Leerstands durch den Wegzug von Aldi.

Die Nachfragebindung im Einzugsgebiet wird in der Gemeinde steigen, sodass
weniger Kaufkraft in das weite Umland (z.B. Heide, Meldorf etc.) abflieRt.
Gleichzeitig sind jedoch keine mehr als unwesentlichen raumordnerischen
Auswirkungen auf diese Orte zu erwarten.

Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hinter-
grund der geringen Marktanteilszuwdchse auf die Erarbeitung einer detaillierten
Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen
angesichts des kumulierten Marktanteilszuwachses von rd. 5 %-Punkten ausge-
schlossen werden.

Fiir sich genommen werden die prospektiven Umverteilungswirkungen der drei
Vorhabenkomponenten jeweils (deutlich) unter 10 % liegen. Betrachtet man alle
drei Vorhabenkomponenten jedoch kumuliert, da sie in etwa zeitgleich an den
Markt treten konnten und die Edeka-Erweiterung auch erst durch die Verlagerung
von Aldi mdglich wird, ergeben sich Umverteilungsquoten von rd. 12 bis 13 %,
die liber dem Abwagungsschwellenwert von rd. 10 % liegen. Eine Gegeniiberstel-
lung der Chancen und Risiken, zeigt jedoch, dass den prospektiven Umsatzriick-
gangen zahlreiche Chancen gegeniiberstehen, die fiir die Realisierung der Vorha-
ben sprechen. Sie tragen dazu bei, dass sich die Nahversorgung in Albersdorf
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kiinftig modern und zukunftsfahig aufstellen wird und der Ortskern stabilisiert
und aufgewertet wird.

In weiter entfernt liegenden zentralen Orten auRerhalb des Einzugsgebiets wer-
den die prospektiven Umsatzriickgange durch die Riickholung aktueller Abfliisse
sowie die Umlenkung der Streuumsatze der Vorhaben bei max. rd. 2 bis 3 % lie-
gen. Ein vorhabeninduziertes Wegbrechen von ansonsten marktfahigen Betrieben
kann somit ausgeschlossen werden. Mehr als unwesentliche raumordnerische
Auswirkungen bezogen auf andere zentrale Orte sind somit nicht zu erwarten.
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9 Fazit

Geplant ist die Verlagerung des Aldi-Lebensmitteldiscounters aus der StralRe Kar-
kloh in die NorderstraBe an den Standort der derzeit leerstehenden Immobilie
des ehemaligen Sky-Supermarkts im Ortskern von Albersdorf. Dariiber hinaus soll
noch ein Rossmann-Drogeriefachmarkt am Vorhabenstandort mit angesiedelt
werden. Die geplante Verkaufsfliche des Aldi-Lebensmitteldiscounters betragt
dabei rd. 1.040 gm. Die Verkaufsfliche des Drogeriefachmarkts soll rd. 760 gm
betragen. Dariiber hinaus plant der bestehende Edeka-Verbrauchermarkt an der
StralRe Karkloh, die dann leerfallende Flache des Aldi-Discounters mit zu iber-
nehmen und dabei seine Verkaufsflache (inkl. Backer) von derzeit rd. 1.120 gm
auf dann 1.970 gm zu erweitern.

Die Vorhaben sollen iiber ein Bauleitplanverfahren realisiert werden. Die Vorha-
ben in Albersdorf sind damit Adressat des § 11 Abs. 3 der BauNVO. Insgesamt ist
Folgendes festzuhalten:

Die soziodkonomischen Rahmendaten sind zweiseitig zu betrachten. Einer
unterdurchschnittlichen Kaufkraft steht eine positive Bevdlkerungsentwick-
lung in Albersdorf gegeniiber. Dies wurde bei der Wirkungsprognose der Vor-
haben beriicksichtigt.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsfliche von insgesamt rd. 4.000
gm innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 16 Mio. € Umsatz generiert.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2020 betragt rd. 7.700 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird im mdglichen
Jahr der Marktwirksamkeit auf etwa 40,7 Mio. € ansteigen. Davon sind rd.
20,8 Mio. € dem periodischen Bedarfsbereich zuzurechnen.

Der endogene, weitgehend verdrangungsneutrale Entwicklungsrahmen fiir
den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Albersdorf belduft sich auf bis
zu rd. 1.000 gm Verkaufsfliche (ohne aperiodische Randsortimente). Uber
diesen weitgehend verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen hinaus erge-
ben sich zusatzliche Entwicklungspotenziale durch die Beriicksichtigung einer
vertraglichen Umsatzumverteilung. Mit rd. 1.465 gm an zusatzlicher nahver-
sorgungsrelevanter Verkaufsfliche (ohne Randsortimente) gehen die Vorha-
ben in Summe iiber den endogenen Entwicklungsrahmen hinaus, sodass hin-
sichtlich der Vertrdglichkeit inshesondere die prospektiven Umsatzumvertei-
lungswirkungen zu beleuchten und zu bewerten sind.
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Nach den Modellrechnungen ergibt sich im worst-case durch die Vorhaben ein
kumuliertes zusdtzliches Umsatzpotenzial durch die Erweiterung von Aldi und
Edeka bzw. die Ansiedlung von Rossmann von insgesamt rd. 5,9 Mio. €. Da-
von entfallen rd. 4,9 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten Bedarfshe-
reich. Das entspricht einem Marktanteilszuwachs im Einzugsgebiet von insge-
samt rd. 12 %-Punkten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterungen bzw. die Ansied-
lung in Albersdorf erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner
im Segment des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfshereichs
kumulierte Werte von im Durchschnitt rd. 12 bis 13 % und damit Werte, die
tiber dem Abwdgungsschwellenwert von rd. 10 % liegen. Eine Gegeniiberstel-
lung der Chancen und Risiken, zeigt jedoch, dass den prospektiven Umsatz-
riickgangen zahlreiche Chancen gegeniiberstehen, die fiir die Realisierung der
Vorhaben sprechen. Sie tragen dazu bei, dass sich die Nahversorgung in Al-
bersdorf kiinftig modern und zukunftsfahig aufstellen wird und der Ortskern
stabilisiert und aufgewertet wird. In weiter entfernt liegenden zentralen Or-
ten aulRerhalb des Einzugsgebiets werden die prospektiven Umsatzriickgange
durch die Riickholung aktueller Abfliisse sowie die Umlenkung der Streuum-
satze der Vorhaben bei max. rd. 2 bis 3 % liegen. Ein vorhabeninduziertes
Wegbrechen von ansonsten marktfahigen Betrieben kann somit ausgeschlos-
sen werden. Mehr als unwesentliche raumordnerische Auswirkungen bezogen
auf andere zentrale Orte sind somit nicht zu erwarten.

Die Vorhaben entsprechen dem Zentralitats- sowie dem Kongruenzgebot. Ei-
nerseits iiberschreiten sie nicht die maximale Verkaufsflache von 4.000 gm,
andererseits geht das Einzugsgebiet nicht {iber den zugewiesenen Nahbereich
hinaus. Die Vorhabenstandorte liegen in siedlungsintegrierter Lage und im
Falle von Aldi/Rossmann auRerdem im Ortskern von Albersdorf. Damit stehen
die Vorhaben sowohl mit dem siedlungsstrukturellen als auch dem stadtebau-
lichen Integrationsgebot im Einklang.

Hamburg, Februar 2018

Ulrike Rehr Corinna Staude

Dr. Lademann & Partner GmbH
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1. Ausgangssituation

Die Gemeinde Albersdorf plant mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans
Nr. 33 ,Einzelhandel NorderstraRe” die planerischen Voraussetzungen fir den Neu-
bau eines Discounters, eines Drogerie-Fachmarktes sowie eines Cafés zu schaffen.
Der geplante Standort fiir das Sondergebiet befindet sich in der Norderstrafte (L 148).
Auf der Gewerbeflache befand sich vormals ein ,Wandmaker“ SB-Warenhaus.

Die verkehrliche Anbindung an das Ubergeordnete Stral3ennetz (L 148) soll auch wei-
terhin Uber die vorhandene Grundstiickszufahrt erfolgen.

Bild 1: Ubersichtslageplan

Die Flachennutzung auf dem Grundstick ist wie folgt vorgesehen:

- Discounter mit 1.044 m? Verkaufsflache (VKF)
- Drogerie-Fachmarkt mit 758 m? Verkaufsflache (VKF)
- Café mit 86 m? Verkaufsflache (VKF)

Im weiteren Verlauf der Studie soll unter Feststellung des vorhandenen Verkehrsauf-
kommens auf der L 148 (,Norderstral3e*) sowie der Ermittlung des Verkehrsaufkom-
mens vom Sondergebiet die Leistungsfahigkeit der Kreuzung ,Norderstral’e” / ,Quer-
stral’e“ / Zufahrt VB-Plan Nr. 33 nachgewiesen werden.
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2, Verkehrsbelastungen vorhandenes StraRennetz

Zur Beurteilung der Quantitat der Verkehrsstrome auf der L 148 (,Norderstraf3e)
wurde in Hohe der Grundstlickszufahrt am Do., 16.08.18 in der Zeit von 07.00 bis
10.00 und 15.00 bis 19.00 Uhr eine Querschnittserhebung durchgefihrt. Das Ergeb-
nis der Verkehrserhebung ist in der Anlage 1 dargestellt. Demnach ergibt sich die
tagliche Spitzenstunde in der Zeit von 16.15 bis 17.15 Uhr. In nérdliche Richtung sind
304 Kfz/Sp-h und in sudliche Richtung 296 Kfz/Sp-h erfasst worden. Aus der Ein-
bahnstralRe ,Querstralle” fuhren 10 Kfz/Sp-h in die Norderstral3e.

Die vorgenannte Erhebung fand wahrend der Sommerferien in Schleswig-Holstein
statt. Aus diesem Grund wurde seitens des LBV-SH eine zweite Z&hlung nach den
Sommerferien gefordert. Diese fand am Donnerstag, den 30.08.18 von 15.00 bis
19.00 Uhr statt. In diesem Zeitraum stellte sich die tagliche Spitzenstunde in der Zeit
von 16.30 bis 17.30 Uhr ein. In nérdliche Richtung fuhren 377 Kfz/Sp-h und in sudli-
che Richtung 285 Kfz/Sp-h. Aus der Einbahnstralle ,Querstrale” wurden 9 Kfz/Sp-h
in die Norderstralie erfasst. Die Zahlergebnisse fur den Alltagsverkehr zeigt die An-
lage 1.1..

3. Verkehrserzeugung, -prognose und -verteilung
3.1 Verkehrserzeugung

Die Ermittlung des Verkehrsaufkommens erfolgt auf Basis des ,Verfahrens zur Ab-
schatzung der Verkehrserzeugung durch Vorhaben der Bauleitplanung (Verfasser: D.
Bosserhoff)“. Das Verfahren wurde in der Hessischen Stralten- und Verkehrsverwal-
tung (HSVV) entwickelt und wird als Methodik bundesweit verwendet.

Die Verkehrserzeugung fur das Plangebiet setzt sich aus den drei Gruppen Kunden,
Beschéftigte und Gulterverkehr zusammen und wurde gem. der standardisierten Ta-
belle und den entsprechenden Einflussfaktoren aus Punkt 6 des o.g. Verfahrens er-
mittelt. Die Berechnung des Verkehrsaufkommens ist im Bild 2 aufgefihrt.

Gemal dem Verfahren aus dem HSVV ergeben sich folgende Verkehrserzeugungen:
2.190 Kfz-Fahrten/Tag (230 Kfz/h) bezogen auf den Querschnitt (Hin- und Rickfahr-

ten). Somit fahren in der taglichen Spitzenstunde je 115 Kfz/h in und aus dem Son-
dergebiet.
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Bild 2: Verkehrserzeugung Sondergebiet
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3.2 Verkehrsprognose

Als Prognosehorizont wird das Jahr 2038 gewahlt (20 Jahre ab Analysezeitpunkt).
Die Zunahme des Verkehrs wird auf Basis einer Publikation des Bundesministeriums
fur Verkehr und digitale Infrastruktur aus dem Jahr 2014 abgeleitet. Diese Veroffentli-
chung geht von 2010 bis 2030 von folgender Verkehrsentwicklung aus:

Personenverkehr Pkw: +0,5 % p. a.

Angesichts der obigen Zuwachsrate wird eine Verkehrszunahme von 2018 bis 2038
mit +10 % der Prognose zu Grunde gelegt.

In Zahlen bedeutet dies flir die Prognose 2038:

Ferienverkehr:

Norderstralie (in sudliche Richtung): 296 Kfz/h x 1,10 = 326 Kfz/h
Norderstralde (in nérdliche Richtung): 304 Kfz/h x 1,10 = 334 Kfz/h
Alltagsverkehr:

Norderstralie (in sudliche Richtung): 285 Kfz/h x 1,10 = 314 Kfz/h
Norderstralde (in ndrdliche Richtung): 377 Kfz/h x 1,10 = 415 Kfz/h
Ziel-/Quellverkehr Sondergebiet: je 115 Kfz/h x 1,10 = 126 Kfz/h

3.3 Verkehrsverteilung

Die Verkehrsverteilung des Ziel- und Quellverkehrs zu bzw. vom Planareal wird wie
folgt dargestellt angenommen:

| Querstrale |

l NorderstraRe (Siid)

48 %

Norderstrafte (Nord) j
I I

Sondergebiet

Bild 3: Verkehrsverteilung Ziel- und Quellverkehr VB-Plan 33
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4. Verkehrsberechnungen
4.1 Verkehrsflussdiagramm an der Zufahrt

Aufgrund der vorliegenden Verkehrsbelastungen auf der L 148 und den in Punkt 3
abgehandelten Daten Uber die Verkehrserzeugung, -verteilung und -prognose erge-
ben sich flr den Prognosefall bestimmte Verkehrsflisse am Knotenpunkt. Die Vertei-
lung der Verkehrsbelastungen am 4-armigen Knoten ist fir die Prognose 2038 im Bild
4 jeweils in Kfz/h fUr die werktagliche Bemessungsverkehrsstarke MSVw dargestellt.

E&DSDD 3; ﬁzﬁ Kraftfahrzeuge
=0 kKfz/h Qr:126 $=126

$=252

Sondergebiet

Norderstrafte (Nord)

ar:60

§ =446 % \\\ ggl 314

\ =374
Ql:60
Qg: 415 3
Qr:u §=547
$=475
Norderstrale (Sud)
Querstralte |
Ql:6
_, Qg:6
5=0 ar:6
5=18 Summe=1119

Bild 4: Knotenstrombelastungen Prognose 2038, Alltagsverkehr



Verkehrsanbindung vorhabenbezogener B-Plan 33 ,Einzelhandel Norderstral3e”, Gemeinde Albersdorf Seite 8

4.2 Leistungsfahigkeitsnachweis

Aufgrund der Mehrbelastungen durch die Verkehrserzeugung des Sondergebiets er-
geben sich am Knotenpunkt neue Verkehrsfllsse.

Sie bilden die Basis fur die Leistungsfahigkeitsnachweise [nach HBS 2015, ,Hand-
buch fur die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen“] an den 4 Knotenpunktasten.

Der Leistungsfahigkeitsnachweis fur den Knotenpunkt (siehe Anlage 2) erfolgt flir die
mafRgebende stindliche Verkehrsstarke. Zur Beurteilung der Qualitat des Verkehrs-
flusses der Fahrzeugstrdme wird ein Leistungsfahigkeitsnachweis flir die Prognose
2038 gefiihrt.

Die Berechnung des Knotenpunktes werden auf Basis folgender Fahrspuraufteilung
durchgeflhrt:

| Querstrale |

' Norderstrafte (Sid)

Norderstrae (Nord) 7

| Sonderaebiet |

Bild 5: Fahrspuraufteilung am Knotenpunkt
Ergebnis der Leistungsfahigkeitsberechnung:

Fir den Knotenpunkt wird gem. HBS 2015 eine erreichbare Qualitatsstufe B (,Die
Fahrmaoglichkeiten der wartepflichtigen Kfz-Stréme werden vom bevorrechtigten Ver-
kehr beeinflusst. Die dabei entstehenden Wartezeiten sind gering“) errechnet. Der
Knotenpunkt weist somit eine gute Leistungsfahigkeit auf.

Die langste rechnerische Wartezeit stellt sich beim Linksabbieger aus dem Plangebiet
auf die L 148 mit 18,4 sec. und einem Ruckstau von 3 Pkw-E (siehe Anlage 2) ein.
Der Linksabbieger von der L 148 in das Sondergebiet weist eine rechnerische Warte-
zeit von 4,6 sec. mit einem rechnerischen Ruckstau von 1 Pkw-E auf. Es treten somit
durch wartende Linksabbieger keine unzumutbaren Behinderungen am Knotenpunkt
auf.

Am Knotenpunkt ist eine Leistungsfahigkeit ohne gesonderte Abbiegespuren
gegeben, so dass keine Linksabbiegespuren erforderlich werden.
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4.3 Erfordernis L-Spur oder Aufstellbereich

Da sich die Grundstlickszufahrt zum Sondergebiet innerhalb einer geschlossenen
Ortschaft in einer angebauten innerdrtlichen StraBe befindet, wird zur Uberpriifung
der Notwendigkeit einer gesonderten L-Spur oder eines Aufstellbereiches in der L
148 die RAST 06 (Richtlinie fur die Anlage von StadtstralRen) herangezogen.

Unter der Bertcksichtigung der Tabelle 44 aus der RAST 06 fiur eine MSV von 475
Kfz/h mit qL von 60 Kfz/h wird ein Aufstellbereich fir links abbiegende Kraftfahrzeuge
aus der L 148 in das Sondergebiet erforderlich (s. Bild 6).

Bild 6: Einsatzbereiche fiir L-Spur oder Aufstellbereich



KNOTENPUNKTZAHLUNG

@ NorderstraBe, in siidliche Richtung

Uhrzeit PKW Lkw Bus mot. Zwr. Summe
Kfz
7:00-7:15 65 4 1 3 73
7:15-7:30 62 3 65
7:30-7:45 60 1 61
7:45-8:00 83 6 89
8:00-8:15 61 4 1 66
8:15-8:30 44 5 49
8:30-8:45 62 7 69
8:45-9:00 47 5 1 53
9:00-9:15 51 5 1 57
9:15-9:30 60 6 2 68
9:30-9:45 51 3 1 55
9:45-10:00 62 6 1 69
Gesamt 708 55 4 7 774
Anlage 1

Blatt 1




KNOTENPUNKTZAHLUNG

@ NorderstraBe, in siidliche Richtung

Uhrzeit PKW Lkw Bus mot. Zwr. Summe

Kfz
15:00-15:15 64 2 1 2 69
15:15-15:30 44 7 2 53
15:30-15:45 52 2 3 57
15:45-16:00 60 1 61
12:00-16:15 65 4 69 b«
16:15-16:30 52 2 1 55
16:30-16:45 82 1 3 86
16:45-17:00 81 2 2 85
17:00-17:15 65 1 66
17:15-17:30 55 1 3 59 b«
17:30-17:45 80 2 11 93
17:45-18:00 64 3 1 2 70
1%:00-18:15 50 50
18:15-18:30 63 1 2 66
18:30-18:45 55 3 58
18:45-19:00 50 50

Gesamt 982 29 2 34 1047
Anlage 1

Blatt 2

296
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KNOTENPUNKTZAHLUNG

@ NorderstraBe, in nordliche Richtung

Uhrzeit PKW Lkw Bus mot. Zwr. Summe
Kfz
7:00-7:15 43 1 44
7:15-7:30 40 2 1 43
7:30-7:45 40 2 42
7:45-8:00 43 8 51
8:00-8:15 58 10 68
8:15-8:30 38 5 43
8:30-8:45 48 2 50
8:45-9:00 55 7 62
9:00-9:15 35 4 39
9:15-9:30 56 2 58
9:30-9:45 49 4 53
9:45-10:00 73 4 77
Gesamt 578 51 0 1 630
Anlage 1

Blatt 3




KNOTENPUNKTZAHLUNG

@ NorderstraBe, in nordliche Richtung

Uhrzeit PKW Lkw Bus mot. Zwr. Summe

Kfz
15:00-15:15 58 4 5 67
15:15-15:30 60 4 2 66
15:30-15:45 60 2 3 65
15:45-16:00 70 4 74
16:00-16:15 77 1 2 80
16:15-16:30 73 1 74
16:30-16:45 75 1 1 1 78
16:45-17:00 76 1 77
17:00-17:15 73 1 1 75
17:15-17:30 73 3 76
17:30-17:45 85 2 10 97
17:45-18:00 69 1 70
18:00-18:15 76 2 78
18:15-18:30 33 1 1 35
18:30-18:45 73 1 3 77
18:45-19:00 53 2 1 2 58

Gesamt 1084 29 4 30 1147
Anlage 1

Blatt 4

304



KNOTENPUNKTZAHLUNG

@ NorderstraBe, in siidliche Richtung

Uhrzeit PKW Lkw Bus mot. Zwr. Summe
Kfz
15:00-15:15 53 3 1 57
15:15-15:30 46 1 1 48
15:30-15:45 57 2 1 1 61
15:45-16:00 60 1 2 63
16:00-16:15 56 3 59
16:15-16:30 53 1 54
16:30-16:45 62 4 66
16:45-17:00 79 3 1 1 84
17:00-17:15 72 3 2 77
17:15-17:30 56 1 1 58
17:30-17:45 69 2 1 72
17:45-18:00 50 2 52
18:00-18:15 60 60
18:15-18:30 52 1 53
18:30-18:45 48 1 49
18:45-19:00 51 3 1 55
Gesamt 924 28 6 10 968
Anlage 1.1

Blatt 1

285



KNOTENPUNKTZAHLUNG

@ NorderstraBe, in nordliche Richtung

Uhrzeit PKW Lkw Bus mot. Zwr. Summe

Kfz
15:00-15:15 49 4 53
15:15-15:30 50 5 1 56
15:30-15:45 50 2 52
15:45-16:00 67 2 1 1 71
16:00-16:15 80 1 81
16:15-16:30 79 3 82
16:30-16:45 84 2 2 88
16:45-17:00 101 6 1 108
17:00-17:15 92 1 93
17:15-17:30 86 2 88
17:30-17:45 77 3 1 81
17:45-18:00 78 1 79
18:00-18:15 75 2 1 78
18:15-18:30 55 1 1 57
18:30-18:45 65 4 69
18:45-19:00 55 1 1 57

Gesamt 1143 39 7 4 1193
Anlage 1.1

Blatt 2

377



Formblatt S5-2a: Beurteilung einer Kreuzung nach HBS 2015 (S5)

Knotenpunkt: A-C NorderstralRe

/B-D Querstralie

VerkehrsdatenDatum

Uhrzeit

Verkehrsregelung: Zufahrt B: Tf v
Zufahrt D:

YfPIanung [1 Analyse

0 D

Vv o0

Zielvorgaben: Mittlere Wartezeitt w = 45 s Qualitatsstufe D _

Geometrische Randbedingungen

Zufahrt| Verkehrs Fahrstreifen FuRgangerfurt
strom Anzahl Aufstellange | Dreiecksinsel (RA)|  Mittelinsel FGU
(0/1/2) n [Pkw-E] (ja/nein) (ja/nein) (ja/nein)
1 2 3 da 4b
1 0 0 -
2 1 -
A
3 0 - nein --- -
. nein (fur ja,
Fl2 nein siehe Ziffer S5.6)
4 0 -
5 1
B
6 0 1 nein -—= -—-
. nein (fur ja,
F34 nein siehe Ziffer S5.6)
7 0 0 ---
8 1 -
C
9 0 - nein --- -
. nein (fur ja,
F56 nein siehe Ziffer S5.6)
10 0 ---
11 1 -
D
12 0 1 nein -—= -—-
. nein (fur ja,
Fr8 nein siehe Ziffer S5.6)
KNOBEL Version 7.1.1
Haase + Reimer Ingenieure GbR 24376 Kappeln

[ ANLAGE 2



HBS 2015, Kapitel S5: StadtstraRen: Knotenpunkte ohne Lichtsignalanlage

Projekt . Verkehrsanbindung VB-Plan 33 Albersdorf
Knotenpunkt : NorderstraRe/V-BPlan/Querstralie
Stunde . MSV
Datei :  ALBERSDORF.kob
Strom | Strom | g-vorh | tg tf | g-Haupt| g-max Misch- w N-95 | N-99 | QSV
-Nr. [PWE/h]| [s] [s] [Fz/h] |[PWE/h]| strom [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
1 4 60 55 | 28 374 840 4,6 1 1 A
2 —» | 415 1800 A
3 v 0 1600 A
Misch-H 475 1800 | 1+2+3 | 2,7 2 2 A
4 < 6 65 | 3,2 945 237 15,6 1 1 B
5 A 6 6,7 | 33 849 301 12,2 1 1 B
6 > 6 59 | 30 415 723 5,0 1 1 A
Misch-N 18 430 4+5+6 | 8,7 1 1 A
9 A 60 1600 A
8 - | 314 1800 A
7 v 0 55 | 28 415 801 0,0 0 0 A
Misch-H 374 1800 | 7+8+9 | 25 1 2 A
10 Ly | 126 65 | 3,2 831 321 18,4 2 3 B
11 \ 4 0 6,7 | 33 819 314 0,0 0 0 A
12 |« 126 59 | 30 344 788 54 1 1 A
Misch-N 252 594 | 10+11+12 | 10,5 3 4 B
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fir den gesamten Knotenpunkt B
Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015
Strassennamen :
Hauptstrasse :  Norderstralle
NorderstralRe
Nebenstrasse :  Querstralle
VB-Plan 33
55
KNOBEL Version 7.1.1
Haase + Reimer Ingenieure GbR 24376 Kappeln

ANLAGE 2




Schalltechnisches Gutachten
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(23 &) IEF - A V)
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1) Zusammenfassung

Die Gemeinde Albersdorf méchte mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 an der
Norderstral’e die Errichtung eines ALDI-Marktes, eines Drogerie-Fachmarktes und eines kleinen
Cafés ermdglichen.

Im Norden und Osten des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung, westlich grenzt eine Kirche
mit einer Leichenhalle und einem Friedhof an. Sidlich des Plangebietes befindet sich eine
gemischte Nutzung mit kleinen Einzelhandelsbetrieben im Erdgeschoss und einer dariber
befindlichen Wohnnutzung.

Ziel der schalltechnischen Untersuchung ist die Ermittlung der Schallimmissionen durch die
geplanten Betriebe bei den nachstgelegenen Wohnraumfenstern durch ein detailliiertes
Prognoseverfahren. Die ermittelten Beurteilungspegel und Maximalpegel sollen mit den
Immissionsrichtwerten und dem Maximalpegelkriterium der TA Larm /1/ verglichen werden.

Erste Berechnungen ergaben, dass es ohne SchallschutzmaRnahmen zu einer Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm /1/ kommen kann. In Abstimmung mit dem Auftraggeber und
dem Planungsbiro wurden daher SchallschutzmalRnahmen abgestimmt und festgelegt, mit denen
die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten eingehalten werden kénnen. Diese sind in
Abschnitt 7) beschrieben.

Die Berechnungen ergaben, dass die Anforderungen der TA Larm /1/ mit den in Abschnitt 7)
genannten SchallschutzmaRnahmen an allen Immissionsorten sowohl tagstiber als auch nachts
eingehalten werden kénnen.

2) Ausgangslage

Die Gemeinde Albersdorf méchte mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 an der
NorderstralRe die Errichtung eines ALDI-Marktes mit ca. 1.050 m? Verkaufsflache, eines Drogerie-
Fachmarktes mit ca. 760 m? Verkaufsflache und eines kleinen Cafés ermdglichen.

Im Norden und Osten des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung, westlich grenzt eine Kirche
mit einer Leichenhalle und einem Friedhof an. Stdlich des Plangebietes befindet sich eine
gemischte Nutzung mit kleinen Einzelhandelsbetrieben im Erdgeschoss und einer dartber
befindlichen Wohnnutzung.

Fur die Bauleitplanung wird ein schalltechnisches Gutachten erforderlich.

415418gsr03
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Die Planung erfolgt durch die Ingenieurgesellschaft Sass & Kollegen GmbH. Den Auftrag zur
Erstellung des Gutachtens erteilte die BGB Grundstucksgesellschaft Herten.

3) Zielsetzung

Ziel der schalltechnischen Untersuchung ist die Ermittlung der Schallimmissionen durch die
geplanten Markte mit dem Café bei den nachstgelegenen Wohnraumfenstern durch ein
detailliiertes Prognoseverfahren. Die ermittelten Beurteilungspegel und Maximalpegel sollen mit
den Immissionsrichtwerten bzw. dem Maximalpegelkriterium der TA Larm /1/ verglichen werden.

Ublicherweise kénnen bei nicht genehmigungsbediirftigen Anlagen geman Punkt 4.2 c) der

TA Larm /1/ die Vorbelastungen durch andere Betriebe und Anlagen aulRer Ansatz bleiben, sofern
die Schallimmissionen durch die geplanten Betriebe an den mafigeblichen Immissionsorten um
mindestens 6 dB unter den Immissionsrichtwerten liegen. Die ermittelten Beurteilungspegel
werden dann mit den um 6 dB verminderten Immissionsrichtwerten der TA Larm /1/ verglichen.
Falls sich Uberschreitungen der um 6 dB verminderten Immissionsrichtwerte ergeben, werden
gegebenenfalls vorhandene Vorbelastungen durch benachbarte und gemafl TA Larm /1/ zu
beurteilende Betriebe und Anlagen bericksichtigt und/oder MalRnahmen zum Schallschutz
vorgeschlagen.

4)  Ortliche Gegebenheiten, Bau-und Betriebsbeschreibung

Die értlichen Gegebenheiten sind aus der Ubersichtskarte (Anlage 1) und dem Lageplan
(Anlage 2) ersichtlich.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 befindet sich westlich der
Norderstral’e bzw. nérdlich des Kapellenplatz in der Gemeinde Albersdorf. Stidlich, éstlich und
nordlich des Geltungsbereiches befinden sich Wohnhauser. Ferner sind 6stlich und stdlich des
Geltungsbereiches an der Norderstralle bzw. am Kapellenplatz Bliros sowie kleinere Handwerks-
und Einzelhandelsbetriebe (zum Beispiel ein Rechtsanwaltsbiiro, Todt Sonnenschutz-Polsterei, E.
Bittner Haushaltswaren und ein Antiquitdtengeschaft) angesiedelt. Westlich des Geltungsbereichs
befinden sich eine Kirche mit Friedhof und Leichenhalle.

Innerhalb des Geltungsbereichs sollen im nérdlichen Bereich ein ALDI-Markt mit einer
Verkaufsflache von ca. 1.050 m? und im sudlichen Bereich ein Drogerie-Fachmarkt mit einer
Verkaufsflache von ca. 760 m? sowie ein Café mit einer Verkaufsflache von ca. 95 m? entstehen.

415418gsr03
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Zudem hat der Grundstiicksinhaber des nérdlich angrenzenden Flurstlicks 27/23 an der
Norderstrale 15 ein Uberwegungsrecht tiber das Betriebsgelande.

Der ALDI-Markt, der Drogerie-Fachmarkt und das Café sollen zukiinftig méglichst werktags von
6:00 Uhr bis 22:00 Uhr gedffnet sein.

Insgesamt sind innerhalb des Geltungsbereiches auf der Flache zwischen den beiden Markten

ca. 60 Pkw-Stellplatze fir Kunden und ca. 10 Stellplatze fur Mitarbeiter geplant. Die Stellplatze und
die Fahrwege sollen fasenlos gepflastert werden. Die Zufahrt soll im Osten Uber die NorderstralRe
erfolgen.

Es sollen larmarme Einkaufswagen mit Weichgummibereifung, Korbdampfung und Kantenschutz
eingesetzt werden. Sammelboxen fir Einkaufswagen sind zwischen den Stellplatzen nicht
vorgesehen. Fur den ALDI-Markt ist eine Einkaufswagensammelstelle im Eingangsbereich
vorgesehen, der Drogerie-Fachmarkt wird die Einkaufswagen innerhalb des Markts vorhalten.

Die Auskinfte zu den Bau- und Betriebsbeschreibungen erhielten wir von den Planern der
Ingenieurgesellschaft Sass & Kollegen und der Dobbertin Projekt GmbH sowie von den Bauherren
Herrn Witt (ALDI GmbH & Co. KG), Herrn Dumann (Dirk Rossmann GmbH) und Herrn Riemann
(Kalle-Backer GmbH & Co. KG).

Die Gelandeoberflache im Untersuchungsgebiet fallt von Ost nach West um ca. 4 m ab. Es besteht
groBtenteils freie Schallausbreitung vom Plangebiet in Richtung der nachstgelegenen
Wohnhauser. Die abschirmende und reflektierende Wirkung der Gebaude wurden bei den
Berechnungen bericksichtigt.

4.1) Bau- und Betriebsbeschreibung ALDI-Markt

Der ALDI-Markt soll in massiver Bauweise ausgefuhrt werden. Die Abmessungen des Gebaudes
werden ca. 33 m x 50 m x 6 m betragen. Der Eingangsbereich befindet sich im stidostlichen
Bereich. Die Beheizung der Verkaufs- und Lagerrdume wird tagstber und nachts tber eine
Carrier-Integralanlage erfolgen. Diese ist ca. 2,5 m hoch und soll vor der westlichen Fassade
installiert werden.

Die Warenanlieferungen per Lkw sollen werktags tagstber (zwischen 6 Uhr und 22 Uhr) erfolgen.
Die Anlieferungen erfolgen Uber eine an der Westseite des Gebaudes befindliche Laderampe. Die
Laderampe ist als offene Betonrampe geplant. Die Be- und Entladung soll Gber die
fahrzeugeigenen Ladebordrampen mit einem Elektro-Hubwagen erfolgen. Die Be- und
Entladedauer betragt ca. 45 Minuten je Lkw.

415418gsr03



INGENIEURBUIRO FUR AKUSTIK Seite 6 von 24
BUSCH GmbH

Zusatzlich ist einmal taglich eine Anlieferung von Zeitschriften per Lieferwagen vorgesehen. Der
Lieferwagen halt dabei vor dem Eingangsbereich des ALDI-Markts und entladt manuell die
Zeitschriften. Die Anlieferung der Zeitschriften soll méglichst auch nachts (22 bis 6 Uhr) erfolgen
kdénnen.

Die Tabelle 1 zeigt, welche Warenanlieferungen zukiinftig vorgesehen sind und zu welchen
Tageszeiten sowie an welchem Entladeort sie erfolgen sollen.

Tabelle 1: Ubersicht iiber die Warenanlieferung des ALDI-Marktes

Tagsuber (6 bis 22 Uhr) Nachts (22 Uhr bis 6 Uhr) Entladeort

1 Lieferwagen mit Zeitschriften  Eingangsbereich

1 Lkw (40 t) mit Kihlaggregat
und ca. 33 Paletten
Trockensortiment

Laderampe

1 Lkw (40 t) mit Klihlaggregat
und ca. 5 Paletten
TiefkUhlsortiment

Laderampe

1 Lkw (7,5 t) mit ca. 4 Paletten
Backwaren

Laderampe

1 Lkw (40 t) mit Kiihlaggregat
und ca. 10 Paletten

Laderampe

Die Zufahrt zur Laderampe ist um ca. 1,25 m abgesenkt, sodass der Entladevorgang auf Héhe des
umliegenden Gelandes stattfinden wird. Wahrend der Be- und Entladezeit sind die Motoren der Kfz
abgestellt. Die Kihlaggregate konnen jedoch ggf. in Betrieb sein.

Die Abfallstoffe werden in Millbehaltern mit Abfalltrennung nahe der Rampe zwischengelagert und
mit den anliefernden Lkw rtickgefiihrt. Papier und Pappe wird durch eine Schneckenpresse
verdichtet. Diese soll westlich der Laderampe installiert werden. Leere Paletten und Leergut
werden im Gebaude gelagert und ebenfalls von den anliefernden Lkw riickgefihrt.
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4.2) Bau- und Betriebsbeschreibung Drogeriefachmarkt mit angeschlossenem Café

Der Drogerie-Fachmarkt mit im Osten angeschlossenem Café soll in massiver Bauweise
ausgefiihrt werden. Die Abmessungen des Gebaudes werden ca. 62 m x 20 m betragen. Der
Haupteingang zum Drogerie-Fachmarkt befindet sich an der Nordfassade gegenuber vom
Haupteingang des ALDI-Marktes. An der Westfassade im Bereich der Anlieferung werden vier
AulRenverflussiger installiert, die tagsiber und nachts in Betrieb sein kénnen.

Die Warenanlieferungen des Drogeriefachmarktes soll einmal werktags tagsiiber (zwischen 6 Uhr
und 22 Uhr) per Lkw erfolgen. Die Entladung erfolgt an der Westseite des Gebaudes Uber eine
fahrzeugeigenen Ladebordrampe. Dabei werden bis zu 40 volle Rollwagen in den Fachmarkt
verbracht und 40 leere Rollwagen wieder in den Lkw geschoben. Die Be- und Entladedauer
betragt ca. 45 Minuten. Die Abfallstoffe werden zwischengelagert und mit den anliefernden Lkw
ruckgefuhrt.

Der Haupteingang zum angeschlossenen Café der Kalle Backer GmbH & Co. KG befindet sich im
norddstlichen Bereich des Gebaudes. An der Siudfassade ist einer Inverter-Aul3eneinheit
vorgesehen.

Die Warenanlieferung erfolgt in der Regel werktags tagsuber. Dabei werden Zeitschriften und
Backwaren mit je einem Lieferwagen angeliefert. Die Waren werden manuell im Eingangsbereich
entladen. Die Backwaren befinden sich dabei in bis zu 40 Kisten. Bis zu 10 Kisten werden auf ein
Rollbrett gestapelt und in das Café geschoben. Insgesamt werden je Backwaren-Anlieferung bis
zu vier Rollbretter mit vollen Kisten in das Café und mit leeren Kisten beladen wieder aus dem
Café heraus geschoben.

5) Angewandte Vorschriften, Normen, Richtlinien

Grundlage flr die Ausarbeitung sind u. a. die folgenden Vorschriften und Richtlinien:

"/ Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm -, 08/98, veréffentlicht im
Gemeinsamen Ministerialblatt Nr. 26 vom 28.8.98, Seite 503 ff, gedndert durch

Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5),
12/ Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit, Korrektur

redaktioneller Fehler beim Vollzug der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA
Larm, Schreiben vom 07.07.2017,

13/ LAI-Hinweise zur Auslegung der TA Larm in der Fassung des Beschlusses zu TOP 9.4 der
133. LAI-Sitzung am 22. Und 23. Marz 2017,

14/ DIN ISO 9613-2: Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, 10/99,
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15/

e/

171
18/

191
110/

DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Planung,
07/02 und Beiblatt zu Teil 1: Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche
Planung, 05/87,

DIN 45680: Messung und Bewertung tieffrequenter Gerauschimmissionen in der
Nachbarschaft, 03/97,

DIN 4109: Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, 11/89,

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau — 01/2018

Teil 1: Mindestanforderungen, 01/2018,

Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), 09/2014,

Richtlinien flr den Larmschutz an StraRen (RLS-90), Ausgabe 1990.

Weitere verwendete Unterlagen:

1/
12/

113/

6)

Bayerisches Landesamt fur Umweltschutz: Parkplatzlarmstudie, 6. Auflage, 2007,
Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerausche auf Betriebsgelanden
von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen, Umweltplanung, Arbeits- und
Umweltschutz Heft 192, Hessische Landesanstalt fur Umwelt, 1995,

Hessisches Landesamt flir Umwelt und Geologie: Technischer Bericht zur Untersuchung
der Gerauschemissionen durch Lastkraftwagen auf Betriebsgelanden von Frachtzentren,
Auslieferungslagern Speditionen und Verbrauchermarkten sowie weitere typische
Gerausche insbesondere von Verbrauchermarkten, Umwelt und Geologie, Larmschutz in
Hessen, Heft 3, 2004.

Immissionsorte, Zuordnung nach der Bauleitplanung bzw. Schutzbediirftigkeit

Gemal TA Larm /1/ befinden sich die maRRgeblichen Immissionsorte bei bebauten Flachen in

0,5 m Abstand vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerdusch am starksten betroffenen
schutzbedurftigen Raumes. Schutzbedurftig sind gemaf DIN 4109 /7/ generell die folgenden
Raumtypen:

Wohnraume einschlie3lich Wohndielen,

Schlafraume einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und
Bettenraumen in Krankenhdusern und Sanatorien,

Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen,

Blrordume (ausgenommen Groliraumbdiros), Praxisrdume, Sitzungsraume und ahnliche
Arbeitsraume.

Kichen kénnen je nach Ausgestaltung hinzugezahlt werden, sofern sie hinsichtlich der GroRRe und
Einrichtung als Wohnraum erkennbar sind.
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Sudlich, éstlich und nérdlich des Geltungsbereichs grenzen Wohngebaude an. Westlich des
Geltungsbereichs befindet sich ein Friedhof. Anlasslich der Ortsbesichtigung vom 06.04.2018
wurden insgesamt 14 maf3gebliche Immissionsorte bei den umliegenden Wohnhausern festgelegt.
Nach Auskunft des Kreises Dithmarschen existieren fur diese Gebiete keine rechtskraftigen
bebauungsplane. Der Schutzanspruch fir die Wohngebaude am Kapellenplatz und in der
Schulstralle ist wie Allgemeines Wohngebiet (WA) anzusetzen. Der Schutzanspruch fur die
Wohngebdude am Norderweg entspricht dem eines Mischgebiets (MI). Gemal den LAI-Hinweisen
zur Auslegung der TA Larm /3/ sind AuRenbereiche wie zum Beispiel Friedhéfe im Einzelfall
entsprechend der jeweiligen Schutzbediirftigkeit zu beurteilen. Ein Schutzanspruch ergibt sich
zudem nur fur Tageszeit. Das Schutzinteresse wird gemaf den LAI-Hinweisen /3/ ausreichend
gewahrt, wenn ein Immissionsrichtwert von 60 dB(A) nicht Uberschritten wird. In der Leichenhalle
existieren keine schutzbedurftigen Raume wie zum Beispiel Buros.

Die Immissionsorte sind mit der Einstufung ihrer Schutzbedirftigkeit in der folgenden

Tabelle 2 dargestellt. Sofern die Anforderungen der TA Larm /1/ an diesen Immissionsorten
eingehalten werden, werden sie an den sonstigen weiter entfernt liegenden Wohngebauden mit
gleicher Schutzbedurftigkeit sicher unterschritten.

Tabelle 2: Einstufung der Immissionsorte nach Schutzbediirftigkeit

Immissionsort Einstufung der Immissionsrichtwerte
entspr. Lageplan Lage / Adresse Schutz- in dB(A)
(Anlage 2) bedurftigkeit fur den Tag flr die Nacht
10 1 Kapellenplatz 6 WA 55 40
10 2 Kapellenplatz 4 WA 55 40
103 Kapellenplatz 2a WA 55 40
104 Kapellenplatz 2 WA 55 40
105 Norderstralle 12 MI 60 45
106 Querstralie 1 MI 60 45
107 Norderstralle 14 Ml 60 45
108 Norderstralle 16 Ml 60 45
109 NorderstralRe 15 MI 60 45
1010 NorderstralRe 17a MI 60 45
10 11 Schulstralle 1 WA 55 40
1012 Schulstralle 3 WA 55 40
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Immissionsort Einstufung der Immissionsrichtwerte
entspr. Lageplan Lage / Adresse Schutz- in dB(A)
(Anlage 2) bedurftigkeit fur den Tag fur die Nacht
1013 Schulstralle 13 WA 55 40

10 14 Friedhof -- 60 --

7) Den Berechnungen zu Grunde gelegte SchallschutzmaBnahmen

Erste Berechnungen ergaben, dass es durch die Gerausche der Warenanlieferungen und der
Pkw-Stellplatze zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm /1/ bei den
malfgeblichen Immissionsorten kommen kann. In Abstimmung mit dem Auftraggeber und dem
Planungsburo wurden daher folgende SchallschutzmalRnahmen abgestimmt und festgelegt, mit
denen die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten eingehalten werden kdénnen:

(1) Nachts (22 bis 6 Uhr) darf das Betriebsgeldnde nicht von Lkw befahren werden und es
finden keine Warenanlieferungen statt.

(2) Die Ladezone vor der Westfassade des Fachmarktes wird durch einen mindestens 3 m
hohen und mindestens 6 m langen Schallschirm in Richtung des Immissionsortes 10 1
abgeschirmt. Die genaue Lage kann der Anlage 2 enthommen werden. Der Schallschirm
muss fugendicht ausgefihrt werden, auch am Fufd und am Anschluss an den 6stlich
gelegenen Fachmarkt. Der Schallschirm muss ein Flachengewicht von mindestens
15 kg/m? aufweisen. Im Rahmen dieser Anforderungen kénnen zum Beispiel Holz, Metall,
Glas, Stein, ein Erdwall oder auch eine Kombination dieser Materialien eingesetzt werden.

(3) Nachts (22 bis 6 Uhr) finden keine Pkw-Parkbewegungen auf dem Kundenparkplatz statt.
Die geplanten Markte und das Café werden daher werktags tagsiber nur zwischen
6:30 und 21:30 Uhr gedffnet sein.

(4) Derimmissionswirksame Schallleistungspegel der Integralanlage an der Westfassade des
geplanten ALDI-Markts wird tagstber < 90 dB(A) und nachts < 77 dB(A) betragen.

(56) Derimmissionswirksame Schallleistungspegel der 4 AuRenverfliissiger an der
Westfassade des geplanten Fachmarkts wird tagsuber < 85 dB(A) und nachts < 75 dB(A)
betragen.

(6) Derimmissionswirksame Schallleistungspegel der Inverter-Aufieneinheit an der
Sudfassade des geplanten Cafés wird tagsuber < 80 dB(A) und nachts < 70 dB(A)
betragen. Wegen der nahegelegenen Immissionsorte wird aus sachverstandiger Sicht
daruber hinaus ein maximaler Schallleistungspegel von < 64 dB(A) nachts empfohlen.
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(7)

©)

(10)

(11)

Es werden sowohl beim geplanten Aldi-Markt als auch beim geplanten Drogerie-
Fachmarkt larmarme Einkaufswagen verwendet, das hei3t mit Weichgummibereifung,
Korbdampfung und Kantenschutz.

Die Sammelbox fur die larmarmen Einkaufswagen beim geplanten Aldi-Markt wird unter
dem geplanten Schleppdach (siehe Anlage 3) in Richtung Norden und Osten eingehaust.
Das bewertete Schalldamm-Mal der Einhausung sowie des Daches muss R’y, = 29 dB
betragen. Die Einhausung muss fugendicht ausgefiihrt werden, auch am Boden und am
Wand- bzw. Dachanschluss. Die Offnung der Sammelbox wird in Richtung Siiden
angeordnet. Der Standort der Sammelbox kann der Anlage 2 enthommen werden.

Die Oberflache des Pkw-Parkplatzes wird asphaltiert oder mit fasenlosen Betonsteinen
gepflastert.

Im noérdlichen Bereich des Kundenparkplatzes werden zwei Schallschirme mit je einer
Lange von mindestens 6 m und einer Mindesthdéhe von 2 m errichtet. Die genaue Lage
kann der Anlage 2 entnommen werden. Die Schallschirme mussen fugendicht ausgefuhrt
werden, auch am Fufd und am Anschluss an den westlich gelegenen Aldi-Markt. Der
Schallschirm muss ein Flachengewicht von mindestens 15 kg/m? aufweisen. Im Rahmen
dieser Anforderungen kénnen zum Beispiel Holz, Metall, Glas, Stein, ein Erdwall oder
auch eine Kombination dieser Materialien eingesetzt werden.

Im sudlichen Bereich des Mitarbeiterparkplatzes wird ein Schallschirm mit einer Lange
von mindestens 6 m und einer Mindesthéhe von 2 m errichtet. Die genaue Lage kann der
Anlage 2 entnommen werden. Die Schallschirme mussen fugendicht ausgeflihrt werden,
auch am Ful3. Der Schallschirm muss ein Flachengewicht von mindestens 15 kg/m?
aufweisen. Im Rahmen dieser Anforderungen kénnen zum Beispiel Holz, Metall, Glas,
Stein, ein Erdwall oder auch eine Kombination dieser Materialien eingesetzt werden.
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8) Schallquellen

8.1) Gerausche durch betriebliche Einrichtungen und Fahrzeugverkehr,
Schallleistungspegel

Parklarm auf den Stellplatzen

Fir die Parkgerausche auf dem Pkw-Parkplatz wurden die in der Parkplatzlarmstudie /11/
ermittelten Werte fur den Parkbetrieb an einem Einkaufszentrum verwendet. Es wurde ein Wert
von 63 dB(A) je Stunde und Stellplatz zu Grunde gelegt. Fir die Parkplatzart Einkaufsmarkt mit
gepflasterten Fahrgassen sowie larmarmen Einkaufswagen wurde gemaf /11/ ein Zuschlag von

7 dB(A) in Ansatz gebracht. Dieser Wert beinhaltet zusatzliche Nebengerausche wie
Einkaufswagenbewegungen mit larmarmen Einkaufswagen auf den gepflasterten Fahrgassen und
der Kunden sowie einen Impulszuschlag von 4 dB. Der Durchfahr- und Parksuchverkehr wurde
zusatzlich durch einen separaten Zuschlag berucksichtigt.

Gemal Parkplatzlarmstudie /11/ ist bei Discountern von einer Nutzungsfrequenz von 0,17 und bei
kleinen Verbrauchermarkten von 0,10 Parkbewegungen je 1 m? Netto-Verkaufsflache und je
Stunde auszugehen.

Die Netto-Verkaufsflache umfasst gemaR Parkplatzlarmstudie /11/ die Flache von Verkaufsraumen
ohne Berlcksichtigung von Flachen von Nebenrdumen wie Toiletten, Lagerraumen, Biros und
abzlglich der Flachen von Fluren und des Kassenbereichs. Ein Einrichtungsplan lag zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung noch nicht vor. Die Erfahrung zeigt jedoch, dass die Netto-
Verkaufsflache in der Regel ca. 85 % der angegebenen Verkaufsflache betragt. Die angegebenen
Verkaufsflachen werden daher fiir die Ermittlung der Netto-Verkaufsflache um 15 % abgemindert.
Die Nettoverkaufsflache betragt damit fur den ALDI-Markt ca. 890 m? und den Fachmarkt inkl. Café
ca. 730 m2.

Mit den oben genannten Netto-Verkaufsflachen und Nutzungsfrequenzen ergeben sich insgesamt
3.590 Parkbewegungen pro Tag.

Die Parkplatzlarmstudie /11/ unterscheidet bei den angegebenen Bewegungshaufigkeiten nach
eindeutig zuzuordnenden Nutzungen wie beispielsweise Verbrauchermarkt oder Discounter. Die in
diesem Fall vorliegenden Mischnutzung, bei der verschiedene Einzelhandelsrichtungen an einem
Standort zusammengefasst sind, werden in der Parkplatzlarmstudie /11/ nicht erfasst. Es kann
jedoch davon ausgegangen werden, dass Kunden teilweise bei einem Besuch des ALDI-Marktes
auch den Drogerie-Fachmarkt bzw. das Café aufsuchen. Durch diesen sogenannten
Verbundeffekt entstehen somit weniger Fahrten als bei rdumlich getrennten Zielen. Bei den
Berechnungen wird daher ein Abschlag von 20 % fir den Verbundeffekt berticksichtigt.
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Unter Bericksichtigung dieses Verbundeffekts ergeben sich ca. 2.870 Parkbewegungen pro Tag.
Bezogen auf die ca. 60 Stellplatze fiir Kunden und einer 15-stiindigen Offnungszeit ergeben sich
3,24 Bewegungen je Stellplatz und Stunde.

Far die 10 Mitarbeiter-Stellplatze wird von 40 Bewegungen tagsiber ausgegangen. Da die
Mitarbeiter unter Umstanden auch nach 22 Uhr das Betriebsgelande verlassen wird angenommen,
dass auf dem Mitarbeiterparkplatz nach 22 Uhr noch funf Parkbewegungen stattfinden.

Sammelbox fir Einkaufswagen

Fir die Prognose der Gerausche beim Ein- und Ausstapeln von Einkaufswagen in der Sammelbox
des geplanten Aldi-Marktes wird davon ausgegangen, dass jeder Kunde einen Einkaufswagen
benutzt. Da der Drogerie-Fachmarkt seine Einkaufswagen innerhalb des Fachmarkts positioniert,
wird fir die Bestimmung der Ein- und Ausstapelvorgange nur der Kundenverkehr des Discount-
Marktes berticksichtigt. Bei 0,17 Parkbewegungen je 1 m? Nettoverkaufsflache und einer Netto-
Verkaufsflache von 890 m? ergeben sich ca. 2.270 Ein- bzw. Ausstapelvorgange taglich .In /13/
wird fur das Einstapeln von Wagen mit Metallkérben ein mittlerer Schallleistungspegel von Lya 1n =
72 dB(A) je Ereignis und Stunde angegeben. Der auf die Beurteilungszeit T, bezogene
Schallleistungspegel fiir die tatsachliche Anzahl von Ein- und Ausstapelungen berechnet sich dann
tagsuber wie folgt:

Lwa,= 72 dB(A) + 10 x log (2.270) -10 x log (15h / 1h) = 94 dB(A)

Warenanlieferung ALDI-Markt

Insgesamt werden taglich bis zu ca. 42 Paletten angeliefert. Diese werden mit einem Elektro-
Hubwagen Uber die fahrzeugeigene Ladebordwand entladen. Des Weiteren werden die leeren
Paletten und auch die Abfallstoffe riickgefihrt.

In /13/ wird fur die Be- und Entladung der Paletten mit Hubwagen tber die fahrzeugeigene
Ladebordwand ein Schallleistungsbeurteilungspegel Lwar von 88 dB(A) angegeben. Der auf die
Stunde bezogene Schallleistungsbeurteilungspegel fir die tatsachliche Anzahl von
Palettenhubwagenbewegungen berechnet sich dann zu

Lwar = 88 dB(A) + 10 x log(2*42) dB = ca. 107 dB(A).

FUr eine abgesicherte Betrachtung wird die Annahme getroffen, dass die Warenanlieferung je
halftig innerhalb und aulRerhalb der Ruhezeiten erfolgt.

Gemal Parkplatzlarmstudie /11/ wird davon ausgegangen, dass die Kihlaggregate der Lkw
ca. ein Viertel der Be- und Entladezeit in Betrieb sind.
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Warenanlieferung Fachmarkt

Bei der Warenanlieferung ist taglich mit bis zu ca. 40 Rollwagen zu rechnen, die bei der
Anlieferung Uber die fahrzeugeigene Ladebordwand des Lkw entladen werden. Die Lkw werden
mit der gleichen Anzahl leerer Rollcontainer wieder beladen. In /13/ wird fir die Be- und Entladung
mit Rollcontainern ein Schallleistungsbeurteilungspegel Lwar von 78 dB(A) angegeben. Der auf die
Stunde bezogene Schallleistungsbeurteilungspegel fir die tatsachliche Anzahl von
Rollcontainerbewegungen berechnet sich dann zu

Lwar = 78 dB(A) + 10 x log(2*40) dB = ca. 97 dB(A).

Fir eine abgesicherte Betrachtung wird die Annahme getroffen, dass die Warenanlieferung
ausschlieBlich innerhalb der Ruhezeiten erfolgt.

Warenanlieferung Café

Bei der Warenanlieferung ist taglich mit bis zu ca. 4 Rollbrettern zu rechnen, die bei der
Anlieferung vom Kleintransporter in das Café geschoben werden. In /13/ wird flr die Be- und
Entladung mit Rollcontainern ein Schallleistungsbeurteilungspegel Lwar von 78 dB(A) angegeben.
Der auf die Stunde bezogene Schallleistungsbeurteilungspegel fir die tatsachliche Anzahl von
Rollcontainerbewegungen berechnet sich dann zu

Lwar = 78 dB(A) + 10 x log(2*4) dB = ca. 87 dB(A).

Fir eine abgesicherte Betrachtung wird die Annahme getroffen, dass die Warenanlieferung
ausschlieYlich innerhalb der Ruhezeiten erfolgt.

Die sonstigen den Berechnungen zu Grunde gelegten Schallleistungspegel und Innenpegel sind in
der folgenden Tabelle 2 zusammengefasst. Die angegebenen Werte enthalten soweit erforderlich
bereits Zuschlage fur Impulshaltigkeit gemafs Abschnitt A 2.5.3 des Anhangs der TA Larm /1/. Die
verwendeten Werte stammen aus den angegebenen Quellen bzw. aus eigenen Messungen an
vergleichbaren Anlagen.
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Tabelle 3: Zu Grunde gelegte Schallleistungspegel und Innenpegel

Schallquelle Schallleistungspegel Quelle
dB(A)

o Lkw-Fahrt 105 11/

¢ Lkw-Rangieren 99 11/

e Lieferwagen-Fahrt 95 11/

e Pkw-Fahrt 93 111/

¢ Kilhlaggregat dieselbetrieben 97 11/

¢ Manuelle Entladung von Zeitschriften 95 *

e Integralanlage an der Westfassade des Aldi-Marktes < 90 tags / < 77 nachts Vorgabe
¢ 4 Aullenverflissiger an der Westfassade des < 85 tags / = 75 nachts Vorgabe

Fachmarktes
¢ Aul3eneinheit an der Stdfassade des Cafés < 80 tags / < 70 nachts Vorgabe

besser: < 64 nachts

e Schneckenverdichter 85

Maximalpegel:

¢ Pkw-Kofferraumdeckel zuschlagen 100 11/

¢ Beschleunigte Abfahrt eines Pkw 93 11/

¢ Ein- und Ausstapeln eines Einkaufswagen mit 106 113/
Metallkorb

¢ Lkw-Druckluftoremse entliften 108 12/

* Eigene Messung an vergleichbaren Schallquellen

1) Schallleistungsbeurteilungspegel
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8.2) Fremdgerausche

Fremdgerausche entstehen durch den Strallenverkehr auf den umliegenden Stral3en. Eine im
Sinne der TA Larm /1/ relevante Verdeckung der Anlagengerausche durch Fremdgerausche in
mehr als 95 % der Betriebszeit ist jedoch nicht zu erwarten.

8.3) Vorbelastungen

Eine Berlcksichtigung der Vorbelastung ist gemaR Punkt 4.2 c) der TA Larm /1/ nur erforderlich,
wenn aufgrund konkreter Anhaltspunkte absehbar ist, dass die zu beurteilende Anlage relevant zu
einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte TA Larm /1/ beitragen wird. Das ist in der Regel der
Fall, wenn die von der zu beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die
Immissionsrichtwerte um weniger als 6 dB unterschreitet.

Erste Berechnungen ergaben, dass die Beurteilungspegel durch den Betrieb im Plangebiet unter
Berlcksichtigung der in Abschnitt 7) dargestellten Schallschutzmafinahmen die
Immissionsrichtwerte sowohl tagstiber (6 bis 22 Uhr) als auch nachts (22 bis 6 Uhr) Giberwiegend
um weniger als 6 dB unterschreiten. Vorbelastungen mussen daher berticksichtigt werden.

Bei der Ortsbesichtigung am 06.04.2018 wurden die in Abschnitt 4) beschriebenen, nach TA Larm
/1/ zu beurteilenden Betriebe und Anlagen (unter anderem das Rechtsanwaltsbiro und das
Antiquitatengeschaft) vorgefunden. Diese Betriebe wirken nach Einschatzung der
Sachverstandigen schalltechnisch nicht relevant auf die Immissionsorte ein. Der
Immissionsrichtwert kann daher durch die geplanten Betriebe im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 ausgeschopft werden.

Weitere Vorbelastungen sind der Sachverstandigen nicht bekannt.
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9) Gerauschbeurteilung, Beurteilungspegel

9.1) Grundlagen

Die Einwirkung des zu beurteilenden Gerausches wird entsprechend der TA Larm /1/ anhand
eines Beurteilungspegels bewertet, der aus den A-bewerteten Schallpegeln unter
Berlcksichtigung der Einwirkdauer, der Tageszeit des Auftretens und besonderen
Gerauschmerkmalen, z. B. Tonen, Impulsen, Informationsgehalt gebildet wird.

Das Einwirken des vorhandenen Gerausches auf den Menschen wird dabei einem konstanten
Gerausch dieses Beurteilungspegels wahrend des gesamten Bezugszeitraumes gleichgesetzt. In
die Ermittlung des Beurteilungspegels gehen zusatzlich Zuschlage fur Ton- und
Informationshaltigkeit, Impulshaltigkeit und Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit ein:

Zuschlag fiir Ton- und Informationshaltigkeit K;:

Fir die Teilzeiten, in denen in den zu beurteilenden Gerauschimmissionen ein oder mehrere Téne
hervortreten oder in denen das Gerausch informationshaltig ist, ist fiir den Zuschlag K+ je nach
Auffalligkeit der Wert 3 oder 6 dB anzusetzen. Bei Anlagen, deren Gerausche nicht ton- oder
informationshaltig sind, ist K+ = 0 dB. Falls Erfahrungswerte von vergleichbaren Anlagen und
Anlagenteilen vorliegen, ist von diesen auszugehen.

Zuschlag fiur Impulshaltigkeit K;:

Far die Teilzeiten, in denen das zu beurteilende Gerausch Impulse enthalt, ist fur den Zuschlag K,
je nach Storwirkung der Wert 3 oder 6 dB anzusetzen. Bei Anlagen, deren Gerausche keine
Impulse enthalten, ist K, = 0 dB. Falls Erfahrungswerte von vergleichbaren Anlagen und
Anlagenteilen vorliegen, ist von diesen auszugehen.

Zuschlag fiir Tageszeiten mit erhohter Empfindlichkeit:

Fir folgende Zeiten ist in Gebieten nach Buchstaben e) bis g) (siehe unten) bei der Ermittlung des
Beurteilungspegels die erhdhte Stérwirkung von Gerauschen durch einen Zuschlag von 6 dB zu
bertcksichtigen:

1. an Werktagen 06.00 - 07.00 Uhr,

20.00 - 22.00 Uhr.
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2. an Sonn- und Feiertagen 06.00 - 09.00 Uhr,
13.00 - 15.00 Uhr,
20.00 - 22.00 Uhr.

Die Immissionsrichtwerte sind gemaf} Abschnitt 6.1 der TA Larm /1/ wie folgt festgelegt:

Immissionsrichtwerte fiir Inmissionsorte auBerhalb von Gebduden:

Beurteilungspegel werden vor dem Vergleich mit dem Immissionsrichtwert mathematisch korrekt
auf ganze Zahlen gerundet. Die Immissionsrichtwerte fir den Beurteilungspegel betragen fiir
Immissionsorte aufRerhalb von Gebduden

a) in Industriegebieten 70 dB(A)

b) in Gewerbegebieten

tags 65 dB(A)
nachts 50 dB(A)
c¢) in urbanen Gebieten
tags 63 dB(A)
nachts 45 dB(A)

d) in Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebieten
tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)
e) in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten

tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)
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f) in reinen Wohngebieten

tags 50 dB(A)
nachts 35 dB(A)

g) in Kurgebieten, fir Krankenhduser und Pflegeanstalten

tags 45 dB(A)
nachts 35 dB(A).

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen durfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr als
30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Die Immissionsrichtwerte gelten wahrend des Tages fur eine Beurteilungszeit von 16 Stunden.
Malgebend fur die Beurteilung der Nacht ist die volle Nachtstunde (z. B. 1.00 bis 2.00 Uhr) mit
dem hochsten Beurteilungspegel, zu dem die zu beurteilende Anlage relevant beitragt. Die
Nachtzeit betragt acht Stunden, sie beginnt im Allgemeinen um 22.00 Uhr und endet um 06.00
Uhr. Im Fall abweichender 6értlicher Regelungen sind diese zu Grunde zulegen.

Zur Zuordnung der Einwirkungsorte zu den unter a) bis g) bezeichneten Gebieten und
Einrichtungen ist in der TA Larm /1/ Folgendes festgelegt: Die Art der mit a) bis g) bezeichneten
Gebiete und Einrichtungen ergibt sich aus den Festlegungen in den Bebauungsplanen. Sonstige in
Bebauungsplanen festgesetzte Flachen fur Gebiete und Einrichtungen sowie Gebiete und
Einrichtungen, fur die keine Festsetzungen bestehen, sind entsprechend der Schutzbedurftigkeit
zu beurteilen.
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Immissionsrichtwerte fiir seltene Ereignisse:

Wenn in seltenen Fallen oder Uber eine begrenzte Zeitdauer, aber an nicht mehr als an zehn
Tagen oder Nachten eines Kalenderjahres und nicht an mehr als an jeweils zwei aufeinander
folgenden Wochenenden die oben angegebenen Immissionsrichtwerte auch bei Einhaltung des
Standes der Technik zur Larmminderung nicht eingehalten werden kénnen, kann von einer
Anordnung abgesehen werden.

In der Regel sind jedoch unzumutbare Gerauschbelastigungen anzunehmen, wenn auch durch
seltene Ereignisse bei anderen Anlagen Uberschreitungen der oben angegebenen
Immissionsrichtwerte verursacht werden kénnen und am selben Einwirkungsort Uberschreitungen
an mehr als 14 Kalendertagen eines Jahres auftreten. Folgende Werte dirfen in Gebieten nach
Nr. b) bis g) (Gewerbegebiete bis Kurgebiete) nicht tiberschritten werden:

tags 70 dB(A),
nachts 55 dB(A).

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen durfen diese Werte in Gebieten nach Nr. b)
(Gewerbegebiete)

. am Tage um nicht mehr als 25 dB,
. in der Nacht um nicht mehr als 15 dB lberschreiten und

in Gebieten nach Nr. c) bis f) (Mischgebiete bis Kurgebiete)

J am Tage um nicht mehr als 20 dB und
. in der Nacht um nicht mehr als 10 dB Uberschreiten.

9.2) Beurteilungspegel an den Immissionsorten

Die Beurteilungspegel werden aus den Schallleistungspegeln, ihren Einwirkzeiten und den
gegebenenfalls erforderlichen Zuschlagen ermittelt. Die Berechnung erfolgt mit dem
Rechenprogramm Cadna A, Version 2017 MR 1 der Datakustik GmbH.

In diesem Rechenprogramm werden die Berechnungen richtlinienkonform anhand eines
dreidimensionalen Rechenmodells durchgefihrt. Die Zerlegung komplexer Schallquellen in
einzelne punktformige Teilschallquellen in Abhangigkeit von den Abstandsverhaltnissen erfolgt
automatisch. Dabei werden zum Teil mehrere hundert Schallquellen erzeugt. Die vollstdndige
Dokumentation der Berechnungen umfasst eine erhebliche Datenmenge. Auf die vollstandige
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Wiedergabe der Rechenprotokolle wird daher verzichtet. Diese kdnnen jedoch auf Wunsch
jederzeit ausgedruckt oder auf Datentrager zur Verfigung gestellt werden.

Als Anlage 4 sind die Eingabedaten fur die Berechnung beigefugt. Anlage 5 enthalt die
Berechnung der Maximalpegel fur den Immissionsort 10 1.1 zur exemplarischen Darstellung des
Berechnungsganges. Als Maximalpegel werden die fir den jeweiligen Immissionsort héchsten
Schallpegel bezeichnet (siehe auch Abschnitt 9.1).

In der Anlage 6 sind die errechneten Beurteilungspegel fur die Beurteilungszeit werktags tagstber
(Tabelle 1) und nachts (Tabelle 2) zusammengefasst. Den errechneten Beurteilungspegeln sind
die fUr den jeweiligen Immissionsort gultigen Immissionsrichtwerte gegenuberstellt. In der

Tabelle 3 der Anlage 6 sind die errechneten Maximalpegel fur die Beurteilungszeiten werktags
tagsuber und nachts aufgefuhrt. Den Maximalpegeln sind die jeweils zulassigen Maximalwerte
gegenlbergestellt.

9.3) Qualitét der Ergebnisse

Bei der Berechnung der Beurteilungspegel wurde das alternative Verfahren fur die
Bodendampfung gemal 7.3.2 der ISO 9613-2 /1/ angesetzt. Die meteorologische Korrektur Cpet
sowie Dampfungen durch Bewuchs wurden nicht berlicksichtigt. Das Berechnungsverfahren der
ISO 9613-2 /1/ legt die fir die Schallausbreitung glinstige Mitwindsituation (Wind weht von den
Schallquellen zum Immissionsort) zu Grunde.

Die Aussagesicherheit von Immissionsprognosen kann generell auf zwei verschiedene Weisen
sichergestellt werden. Sofern flr die Emissionsdaten Mittelwerte angesetzt werden, ist die
Unsicherheit der Einflussgré3en zu erfassen und zu quantifizieren. Es ist dann in der Regel der
Nachweis zu filhren, dass die Immissionsrichtwerte mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 %
eingehalten werden.

Im vorliegenden Fall wurden Betriebsablaufe kumulativ und die Schallleistungspegel, Schalldamm-
Mafe und Einwirkzeiten eher an der oberen Grenze des Vertrauensbereiches angesetzt. Es kann
daher davon ausgegangen werden, dass die ermittelten Beurteilungspegel bei
bestimmungsgemaliem Betrieb eher an der oberen Grenze des Vertrauensbereiches liegen. Auf
eine statistische Unsicherheitsanalyse kann somit verzichtet werden.
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9.4) Tieffrequente Gerdusche

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde auch das Auftreten tieffrequenter Gerausche entsprechend
Punkt 7.3 der TA Larm /1/ untersucht. In der TA Larm /1/ werden Hinweise zur Ermittlung und
Bewertung schadlicher Umwelteinwirkungen in Innenrdumen gegeben. Aufgrund der
schalltechnischen Komplexitat von Innenraumen (GroRRe, Ausstattung, Auflienbauteile) sind
allgemeingliltige Regeln, die von Aul3enschallpegeln eindeutig auf das Vorliegen von
tieffrequenten Gerauschen in Innenraumen schliel3en lassen, bisher nicht vorhanden.

Tieffrequente Gerausche kdnnen kurzzeitig durch den Betrieb dieselbetriebener Kihlaggregate bei
der Warenanlieferungen auftreten. Da keine nachtlichen Lkw-Anlieferungen erfolgen werden, ist
mit schadlichen Umwelteinwirkungen durch diese Gerausch nicht zu rechnen. Sofern es zu
Beschwerden Uber tieffrequente Gerausche kommen sollte, waren entsprechende
Schallpegelmessungen bei den betroffenen Wohnhausern bei geschlossenen Tiren und Fenstern
durchzufuhren.

Bei den sonstigen untersuchten Schallquellen ergaben sich keine Hinweise fiir das Auftreten
schadlicher tieffrequenter Gerausche.

9.5) Anlagenbezogener Verkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen

Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgrundstick sowie bei der Ein- und Ausfahrt, die im
Zusammenhang mit dem Betriebsgrundstuck stehen, sind gemald TA Larm /1/ der zu
beurteilenden Anlage zuzurechnen. Dazu gehdren auch Parkgerausche durch die Kunden und
Mitarbeiter sowie der Lkw-Verkehr fur die Warenanlieferung. Die Gerausche auf dem
Betriebsgelande werden zusammen mit den Ubrigen zu bericksichtigenden Anlagengerauschen
erfasst und beurteilt.

GemalR TA Larm /1/ ,sollen Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf offentlichen
Verkehrsflachen in einem Abstand von bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrundstiick in Gebieten
nach Nummer 6.1 Buchstaben ¢ bis f ' durch MaRnahmen organisatorischer Art soweit wie
mdglich vermindert werden, soweit

¢ sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fir den Tag oder die Nacht rechnerisch
um mindestens 3 dB(A) erhdhen,

! Gebiete nach Nummer 6.1 Buchstabe c bis f sind Kerngebiete, Dorfgebiete und Mischgebiete, allgemeine Wohngebiete
und Kleinsiedlungsgebiete, reine Wohngebiete sowie Kurgebiete fiir Krankenhduser und Pflegeanstalten
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e keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und

e die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV /7/) erstmals
oder weitergehend Uberschritten werden.”

Die Beurteilungspegel fur den anlagenbezogenen Strallenverkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen
werden nach den Richtlinien fur den Larmschutz an Straflen RLS-90 /10/berechnet und geman

16. BImSchV /7/ beurteilt. Grundlage der Berechnung ist die Uber alle Tage des Jahres gemittelte
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) sowie der Lkw-Anteil p des Verkehrs.

Sofern gezeigt werden kann, dass die Gerdusche durch den Jahresmittelwert der zu erwartenden
Verkehrsmenge der im Plangebiet vorhandenen Betriebe und Anlagen die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV /7/ an dem am dichtesten an der Stral3e gelegenen Wohnhaus um mindestens

3 dB unterschreiten, kann dies auch fur alle anderen Wohnhauser gefolgert werden. In diesem Fall
ist selbst bei einer 60 prozentigen Steigerung der angesetzten Verkehrsmenge durch den Ubrigen
Verkehr ? keine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte zu erwarten. Damit wéren die oben
genannten drei Bedingungen der TA Larm /1/ nicht erflllt und auf eine umfassende Untersuchung
des Verkehrslarms kann in diesem Falle verzichtet werden.

Der anlagenbezogene Verkehr fuhrt Uber die Norderstralde. Dabei ist tagsuber an Werktagen mit
bis zu ca. 2.900 Pkw-Fahrten und bis zu 10 Lkw-Fahrten zu rechnen. Die Berechnungen ergaben,
dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV /7/) an den
nachstgelegenen Wohnhausern durch den anlagenbezogenen Verkehr selbst bei maximaler
Auslastung um mindestens 3 dB unterschritten werden. Die als ,und“-Verknlpfung formulierten
Bedingungen der TA Larm /1/ sind daher nicht erfallt.

2 Eine 60 prozentige Steigerung der Verkehrsmenge ergibt eine Erhohung des Pegels um 3 dB
(erstes Kriterium aus 7.4 TA Larm /1/)
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10) Vergleich von Beurteilungspegeln, Maximalpegeln und Immissionsrichtwerten

Die Tabellen 1 und 2 der Anlage 6 zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm /1/ durch
die Gesamtbelastung werktags tagstber und nachts unter Berticksichtigung der in Abschnitt 7)
dargestellten SchallschutzmafRnahmen an allen Immissionsorten eingehalten bzw. unterschritten
werden.

Die Anforderungen der TA Larm /1/ an Maximalpegel werden tagstiber und nachts erflllt, da die
um 30 dB bzw. 20 dB angehobenen Immissionsrichtwerte durch kurzzeitige Gerauschspitzen an
allen mafdgeblichen Immissionsorten unterschritten werden (siehe Tabelle 3 der Anlage 6).

Prufer: Verfasserin:
i. A. Andreas Staeck, M.Sc. i. A. Dipl.-Ing.(FH) Stefanie Roczek, M.Sc.
(Projektingenieur) (Sachverstandige)
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BUSCH GmbH

Tabelle 1: Immissionsorte

Bezeichnung D Richtwert Nutzungsart Hohe Koordinaten
Tag Nacht Gebiet Auto Larmart X Y Y4

(dBA) (dBA) (m) (m) (m) (m)
1011 107! 55,0 40,0 WA Industrie 5,0 r 32518467,3 6000017,1 32,3
101.2 107! 55,0 40,0 WA Industrie 2,0 r 32518471,0 6000021,2 29,6
102.1 107! 55,0 40,0 WA Industrie 2,0 r 32518478,4  6000022,3 29,8
102.2 107! 55,0 40,0 WA Industrie 5,0 r 32518480,9 6000018,0 32,9
103 107! 55,0 40,0 WA Industrie 7,5 r 32518495,8  6000008,6 35,9
104 107! 60,0 45,0 mi Industrie 5,0 r 32518519,7 6000010,0 33,9
105 107! 60,0 45,0 mi Industrie 5,0 r 32518552,2  6000024,7 34,6
106 107! 60,0 45,0 mi Industrie 5,0 r 32518564,1  6000040,9 34,6
107 107! 60,0 45,0 mi Industrie 2,5 r 32518570,6  6000054,5 32,1
108 107! 60,0 45,0 mi Industrie 5,0 r 32518579,2  6000067,8 34,6
109.1 107! 60,0 45,0 mi Industrie 5,0 r 32518561,0 6000070,8 34,0
109.2 107! 60,0 45,0 mi Industrie 5,0 r 32518560,2  6000078,7 33,9
1010 107! 55,0 40,0 WA Industrie 5,0 r 32518559,8  6000100,4 33,5
1011 107! 55,0 40,0 WA Industrie 5,0 r 32518535,4  6000102,3 32,7
1012 107! 55,0 40,0 WA Industrie 5,0 r 32518514,1  6000104,8 32,0
1013 107! 55,0 40,0 WA Industrie 5,0 r 32518437,3 6000121,8 31,0
10 14 107! 60,0 - MI Industrie 1,6 r 32518443,9  6000047,5 28,2

Tabelle 2: Punktquellen

Bezeichnung ID Schallleistung Lw Lw / Li Korrektur Einwirkzeit KO Freq. Richtw. Héhe Koordinaten
Tag Abend Nacht Typ Wert norm. Tag Abend Nacht Tag Ruhe Nacht X Y Y4

(dBA) (dBA) (dBA) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) (min) (min) (min) (dB) (Hz) (m) (m) (m) (m)
Kofferraumklappe zuschlagen auf Kundenparkplatz vor 10 5 loc! 100,0 100,0 100,0 Lw 100 0,0 0,0 0,0 Maximalpegel 0,0 500 (keine) 1,0 r 32518537,4 6000031,8 30,0
Bremsenzischen vor 10 6 loc! 108,0 108,0 108,0 Lw 108 0,0 0,0 0,0 Maximalpegel 0,0 500 (keine) 1,0 r 32518554,6 6000042,9 30,3
Pkw - beschleunigte Abfahrt vor 10 6 loc! 93,0 93,0 93,0 Lw 93 0,0 0,0 0,0 Maximalpegel 0,0 500 (keine) 0,5 r 32518549,3 6000039,4 29,7
Kofferraumklappe zuschlagen auf Mitarbeiterstellplatz vor 10 14 loc! 100,0 100,0 100,0 Lw 100 0,0 0,0 0,0 Maximalpegel 0,0 500 (keine) 1,0 r 32518449,2 6000052,6 27,7
Aldi-Markt: Ein- und Ausstapeln Einkaufswagen mit Kunststoffkorb loc! 99,0 99,0 99,0 Lw 99 0,0 0,0 0,0 Maximalpegel 0,0 500 (keine) 1,0 r 32518516,1 6000067,1 28,8
Aldi - Integralanlage 109! 90,0 90,0 77,0 Lw 90 0,0 0,0 -13,0 durchgehend 0,0 500 (keine) 2,0 r 32518450,9 6000092,1 28,0
Aldi-Markt: Be- und Entladen von 42 Paletten 109! 107,0 107,0 107,0 Lw 107 0,0 0,0 0,0 30 30 0 0,0 500 (keine) 0,2 r 32518461,3 6000080,8 26,6
Aldi-Markt: Kiihlaggregat 109! 97,0 97,0 97,0 Lw 97 0,0 0,0 0,0 15 30 0 0,0 500 (keine) 3,0 r 32518459,0  6000065,7 29,6
Aldi-Markt: manuelle Entladung der Zeitschriften 109! 95,0 95,0 95,0 Lw 95 0,0 0,0 0,0 0 5 0 0,0 500 (keine) 1,0 r 32518510,2 6000058,6 28,8
Aldi-Markt: Schneckenverdichter 109! 85,0 85,0 85,0 Lw 85 0,0 0,0 0,0 60 60 0 0,0 500 (keine) 1,0 r 32518452,6  6000083,2 27,2
Fachmarkt: 4 AuBenverflussiger 109! 85,0 85,0 75,0 Lw 85 0,0 0,0 -10,0 durchgehend 0,0 500 (keine) 2,0 r 32518466,7 6000038,1 29,3
Fachmarkt: Be- und Entladen von 40 Rollcontainern 109! 97,0 97,0 97,0 Lw 97 0,0 0,0 0,0 0 60 0 0,0 500 (keine) 1,0 r 32518464,1 6000032,0 28,4
Café: Inverter-AuBeneinheit 109! 80,0 80,0 70,0 Lw 80 0,0 0,0 -10,0 durchgehend 0,0 500 (keine) 2,0 r 32518516,6  6000018,2 30,6
Café: Anlieferung der Backwaren 109! 87,0 87,0 87,0 Lw 87 0,0 0,0 0,0 0 60 0 0,0 500 (keine) 1,0 r 32518528,8 6000026,3 29,8
Café: Anlieferung der Zeitschriften 109! 95,0 95,0 95,0 Lw 95 0,0 0,0 0,0 0 5 5 0,0 500 (keine) 1,0 r 32518528,8 6000026,3 29,8
Kofferaumklappe zuschlagen auf Mitarbeiterstallplatz vor 10 1 loc! 100,0 100,0 100,0 Lw 100 0,0 0,0 0,0 Maximalpegel 0,0 500 (keine) 1,0 r 32518456,0 6000043,0 28,0
Kofferaumklappe zuschlagen auf Kundenparkplatz vor 10 9 loc! 100,0 100,0 100,0 Lw 100 0,0 0,0 0,0 Maximalpegel 0,0 500 (keine) 1,0 r 32518551,7 6000064,0 29,9
laute Schlaggerdusche beim Be- und Enladen beim Fachmarkt loc! 120,0 120,0 120,0 Lw 120 0,0 0,0 0,0 Maximalpegel 0,0 500 (keine) 1,0 r 32518464,5 6000032,7 28,4
laute Schlaggerausche beim Be- und Enladen beim Aldi-Markt loc! 120,0 120,0 120,0 Lw 120 0,0 0,0 0,0 Maximalpegel 0,0 500 (keine) 1,0 r 32518461,1 6000079,7 27,4

Tabelle 3: Linienquellen

Bezeichnung D Schallleistung Lw Schallleistung Lw' Lw / Li Korrektur Einwirkzeit Ko Freq. Richtw. Bew. Punktquellen
Tag Abend Nacht Tag Abend Nacht Typ Wert norm. Tag Abend Nacht Tag Ruhe Nacht Anzahl Geschw.
(dBA) (dBA) (dBA) (dBA) (dBA) (dBA) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) (min) (min) (min) (dB) (Hz) Tag Abend Nacht (km/h)
ALDI: 4 x Anlieferung Lkw an Laderampe An- und Abfahrt 109! 91,9 91,9 -14,1 71,0 71,0 -35,0 Lw-PQ 105 0,0 0,0 0,0 60 60 0 0,0 500 (keine) 4 4 0 10
Aldi: 1 x Anlieferung Lw am Eingangsbereich An- und Abfahrt 109! -27,6 75,4 75,4 -45,0 58,0 58,0 Lw-PQ 95 0,0 0,0 0,0 0 60 0 0,0 500 (keine) 0 2 0 10
Fachmarkt: 1 x Anlieferung Lkw an Ladezone An- und Abfahrt 109! -14,5 88,5 -14,5 -35,0 68,0 -35,0 Lw-PQ 105 0,0 0,0 0,0 0 60 0 0,0 500 (keine) 0 2 0 10
Café: 2 x Anlieferung Lw am Eingangsbereich An- und Abfahrt 109! -29,1 76,9 76,9 -45,0 61,0 61,0 Lw-PQ 95 0,0 0,0 0,0 0 60 0 0,0 500 (keine) 0 4 0 10
Mitarbeiterparkplatz: 5 Mitarbeiter verlassen nachts das Betriebsgelande 109! -27,1 -27,1 79,9 -47 -47 60 Lw-PQ 93 0 0 0 0 0 60 0 500 (keine) 0 0 5 10
Tabelle 4: Parkplatze
Bezeichnung ID Typ Lwa Zihldaten Zuschlag Art Zuschlag Fahrb Einwirkzeit
Tag Ruhe Nacht  Bezugsgr. BO Anzahl B Stellpl/BezGr f Beweg/h/BezGr. N Kpa Parkplatzart Kstro Fahrbahnoberfl Berechnung nach Tag Ruhe Nacht
(dBA) (dBA) (dBA) Tag Ruhe Nacht (dB) (dB) (min) (min) (min)
Kundenparkplatz 109! ind 97,1 97,1 Stellplatz 59 1 3,24 3,24 0,00 7,0 0,0 iphaltierte Fahrgass LfU-Studie 2007 780 120 0
Mitarbeiterparkplatz 109! ind 74,0 74,0 77,0 Stellplatz 10 1 0,25 0,25 0,50 7,0 0,0 iphaltierte Fahrgass LfU-Studie 2007 780 180 60
Tabelle 5: vertikale Flachenquellen
Bezeichnung D Schallleistung Lw Schallleistung Lw" Lw / Li Korrektur El Da Einwirkzeit Ko Freq. Richtw.
Tag Abend Nacht Tag Abend Nacht Typ Wert norm. Tag Abend Nacht R Flache Tag Ruhe Nacht
(dBA) (dBA) (dBA) (dBA) (dBA) (dBA) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) (m?) (min) (min) (min) (dB) (Hz)
Einkaufswagen Nordwand 109! 67,5 67,5 67,5 57,4 57,4 57,4 Li E1104 0,0 0,0 0,0 G18 10,4 780 120 0 3,0 (keine)
Einkaufswagen Ostwand 109! 72,5 72,5 72,5 57,4 57,4 57,4 Li E1104 0,0 0,0 0,0 G18 32,8 780 120 0 3,0 (keine)
Einkaufswagen in Richtung Siiden offen 109! 91,8 91,8 91,8 82,0 82,0 82,0 Li E1104 0,0 0,0 0,0 RO1 9,7 780 120 0 3,0 (keine)
Tabelle 6: Flachenquellen
Bezeichnung ID Schallleistung Lw Schallleistung Lw" Lw / Li Korrektur E] Dampfi Einwirkzeit Ko Freq. Richtw. Bew. Punktquellen
Tag Abend Nacht Tag Abend Nacht Typ Wert norm. Tag Abend Nacht R Flache Tag Ruhe Nacht Anzahl
(dBA) (dBA) (dBA) _ (dBA) _ (dBA) (dBA) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) (m?) (min) (min) (min) (dB) (Hz) Tag Abend Nacht
Einkaufswagen Dach 109! 62,5 62,5 62,5 49,1 49,1 49,1 Li E1104 0,0 0,0 0,0 R30 22,1 780 120 0 0,0 (keine)

Tabelle 7: Innenpegel

ng ID Typ [o) um (dB) Quelle
Bew. 31,5 63 125 250 500 1000 2000 4000 8000 A lin
Ein- und Ausstapeln von Einkaufswagen mit Metallkorb E1104 Li A 56,2 64,2 71,2 76,2 83,2 83,2 80,2 75,2 70,2 88,0 98,0 Liarmschutz in Hessen, Heft 3, 2005

Tabelle 8: Dammspektren

ng 1D [o] um (dB) Quelle
31,5 63 125 250 500 1000 2000 4000 8000 Rw
keine RO1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,0 A
Stahlblech mit Hartschaum 60 mm R30 14,0 20,0 28,0 41,0 51,0 58,0 54,0 54,0 40,0 VDI 2571 Cadna Default R30
Glasscheiben 3 mm G18 5,0 11,0 17,0 19,0 24,0 31,0 34,0 35,0 35,0 29,0 VDI 2571 Cadna Default R32
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Berechnungskonfiguration

Parameter Wert
Allgemein
Land (benutzerdefiniert)
Max. Fehler (dB) 0.00
Max. Suchradius (m) 2000.00
Mindestabst. Qu-Imm 0.00
Aufteilung
Rasterfaktor 0.50
Max. Abschnittslange (m) 1000.00
Min. Abschnittslange (m) 1.00
Min. Abschnittslange (%) 0.00
Proj. Linienquellen An
Proj. Flachenquellen An
Bezugszeit
Bezugszeit Tag (min) 960.00
Bezugszeit Nacht (min) 60.00
Zuschlag Tag (dB) 0.00
Zuschlag Ruhezeit (dB) 6.00
Zuschlag Nacht (dB) 0.00
Zuschlag Ruhezeit nur fr (ohne Nutzung)
Kurgebiet

reines Wohngebiet

allg. Wohngebiet

DGM

Standardhohe (m)

0.00

Gelandemodell

Triangulation

Reflexion

max. Reflexionsordnung 3
Reflektor-Suchradius um Qu 100.00
Reflektor-Suchradius um Imm 100.00

Max. Abstand Quelle - Immpkt 1000.00 1000.00
Min. Abstand Immpkt - Reflektor 1.00 1.00

Min. Abstand Quelle - Reflektor 0.10

Industrie (ISO 9613)

Seitenbeugung mehrere Obj
Hin. in FQ schirmen diese nicht ab An

Abschirmung

ohne Bodendampf. tber Schirm

Dz mit Begrenzung (20/25)

Schirmberechnungskoeffizienten C1,2,3

3.020.01.0

Temperatur (°C) 10
rel. Feuchte (%) 70
Windgeschw. fir Kaminrw. (m/s) 3.0

StralRe (RLS-90)

Streng nach RLS-90

Schiene (Schall 03 (2014))

Fluglarm (???)

Streng nach AzB
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Immissionspunkt

Bez.: 101.1
ID: 107!
X: 32518467,32
Y: 6000017,14
Z: 32,28
Punktquelle nach 1ISO 9613, Bez: "laute Schlaggerdausche beim Be- und Enladen beim Fachmarkt", ID: "l0C!"
Nr. X Y z Refl.|DEN|Freq.| Lw | l/a |EinwZeit| KO | Di | Adiv|Aatm| Agr | Afol|Ahous|Abar /Cmet| RV | Lr
(m) (m) (m) (Hz) |dB(A)| dB dB |(dB)|(dB)| (dB) | (dB) |(dB)|(dB)| (dB) |(dB)| (dB) |(dB)|dB(A)
1B2518464,49| 6000032,65| 28,35 O0|DEN| 500|120,0| 0,0 0,0/ 2,9/ 0,0/ 35,2 0,0/ 0,0/ 0,0 0,0/ 7,7/ 0,0/ 0,0/ 79,9
3B2518464,49| 6000032,65| 28,35 1/DEN| 500)120,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/55,3| 03| 44| 0,0 0,0/16,5| 0,0] 1,0| 455
432518464,49| 6000032,65| 28,35 1/DEN| 500|120,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/51,00 0,2 39| 0,0 0,0/ 16,7| 0,0/ 1,0/ 50,3
Punktquelle nach 1ISO 9613, Bez: "laute Schlaggerausche beim Be- und Enladen beim Aldi-Markt", ID: "10C!"
Nr. X Y Z Refl. | DEN|Freq.| Lw | l/a |EinwZeit| KO | Di | Adiv |Aatm| Agr | Afol |Ahous|Abar|Cmet| RV | Lr
(m) (m) (m) (Hz) |dB(A)| dB dB |(dB)|(dB)| (dB) | (dB) |(dB)|(dB)| (dB) |(dB)| (dB) |(dB)|dB(A)
732518461,09| 6000079,65| 27,40 O0|DEN| 500]120,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/ 47,00 0,1 2,8| 0,0 0,0/ 29| 0,0/ 0,0/ 70,1
1132518461,09| 6000079,65| 27,40 1/DEN| 500/120,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/ 48,3 0,1| 3,1 0,0 0,0/ 10,3| 0,0/ 1,0/ 60,1
Punktquelle nach 1ISO 9613, Bez: "Kofferaumklappe zuschlagen auf Mitarbeiterstallplatz vor 10 1", ID: "l0C!"
Nr. X Y Z Refl. | DEN|Freq.| Lw | l/a |EinwZeit| KO | Di | Adiv |Aatm| Agr | Afol |Ahous|Abar|Cmet| RV | Lr
(m) (m) (m) (Hz) |dB(A)| dB dB |(dB)|(dB)| (dB) | (dB) |(dB)|(dB)| (dB) |(dB)| (dB) |(dB)|dB(A)
13B32518455,95| 6000043,04| 27,99 O0|DEN| 500]100,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/ 40,1 0,1 0,0/ 0,0 0,0/ 48| 0,0/ 0,0/ 58,0
1432518455,95| 6000043,04| 27,99 1/DEN| 500/100,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/55,9/ 0,3| 44| 0,0 0,0/13,2| 0,0| 1,0] 28,1
1632518455,95| 6000043,04| 27,99 1/DEN| 500/100,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/52,00 0,2| 4,0/ 0,0 0,0/12,8| 0,0/ 1,0] 32,9
19B32518455,95| 6000043,04| 27,99 1/DEN| 500/100,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/ 49,0, 0,2| 3,2| 0,0 0,0/ 4,7/ 0,0] 1,0| 44,9
Punktquelle nach 1ISO 9613, Bez: "Kofferraumklappe zuschlagen auf Mitarbeiterstellplatz vor 10 14", ID: "I0C!"
Nr. X Y Z Refl.| DEN|Freq.| Lw | l/a |EinwZeit| KO | Di | Adiv |Aatm| Agr | Afol |Ahous|Abar|Cmet| RV | Lr
(m) (m) (m) (Hz) |dB(A)| dB dB |(dB)|(dB)| (dB) | (dB) |(dB)|(dB)| (dB) |(dB)| (dB) |(dB)|dB(A)
2132518449,23| 6000052,61| 27,68 O0|DEN| 500]100,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/43,1] 0,1] 1,3] 0,0 0,0/ 0,0 0,0/ 0,0/ 58,6
2332518449,23| 6000052,61| 27,68 1/DEN| 500/100,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/56,4| 04| 45| 0,0 0,0/ 12,3| 0,0| 1,0] 28,5
2432518449,23| 6000052,61| 27,68 1/DEN| 500/100,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/ 52,8 02| 41| 0,0 0,0/11,8| 0,0] 1,0] 33,0
Punktquelle nach I1ISO 9613, Bez: "Aldi-Markt: Ein- und Ausstapeln Einkaufswagen", ID: "10C!"
Nr. X Y z Refl.|DEN|Freq.| Lw | l/a |EinwZeit| KO | Di | Adiv|Aatm| Agr | Afol|Ahous|Abar /Cmet| RV | Lr
(m) (m) (m) (Hz) |dB(A)| dB dB |(dB)|(dB)| (dB) | (dB) |(dB)|(dB)| (dB) |(dB)| (dB) |(dB)|dB(A)
2832518516,13| 6000067,12| 28,76 O0|DEN| 500|106,0| 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/ 47,9 0,1] 3,1 0,0 0,0/ 13,8/ 0,0/ 0,0] 44,1
2932518516,13| 6000067,12| 28,76 1/DEN| 500/106,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/ 54,00 03| 43| 0,0 0,0/ 10,5 0,0| 1,0] 39,0
3032518516,13| 6000067,12| 28,76 2|DEN| 500|106,0| 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/54,2| 03| 43| 0,0 0,0/ 10,4| 0,0| 2,0| 37,8
Punktquelle nach 1ISO 9613, Bez: "Bremsenzischen vor IO 6", ID: "10C!"
Nr. X Y Z Refl.| DEN|Freq.| Lw | l/a |EinwZeit| KO | Di | Adiv|Aatm| Agr | Afol |Ahous|Abar|Cmet| RV | Lr
(m) (m) (m) (Hz) |dB(A)| dB dB |(dB)|(dB)| (dB) | (dB) |(dB)|(dB)| (dB) |(dB)| (dB) |(dB)|dB(A)
32[32518554,60| 6000042,93| 30,32 O0|DEN| 500]108,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/50,2| 0,2| 3,5/ 0,0 0,0/ 3,7/ 0,0/ 0,0] 535
3632518554,60| 6000042,93| 30,32 1/DEN| 500/108,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/56,3| 04| 42| 0,0 0,0/ 1,4/ 0,0/ 1,0/ 47,9
Punktquelle nach 1ISO 9613, Bez: "Kofferraumklappe zuschlagen auf Kundenparkplatz vor 1O 5", ID: "10C!"
Nr. X Y Z Refl. | DEN|Freq.| Lw | l/a |EinwZeit| KO | Di | Adiv |Aatm| Agr | Afol |Ahous|Abar|Cmet| RV | Lr
(m) (m) (m) (Hz) |dB(A)| dB dB |(dB)|(dB)| (dB) | (dB) |(dB)|(dB)| (dB) |(dB)| (dB) |(dB)|dB(A)
3732518537,38| 6000031,79| 30,00 0|DEN| 500]100,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/48,1 0,1] 3,1 0,0 0,0/12,2| 0,0/ 0,0] 39,4
Punktquelle nach 1ISO 9613, Bez: "Kofferaumklappe zuschlagen auf Kundenparkplatz vor 10 9", ID: "!0C!"
Nr. X Y z Refl.|DEN|Freq.| Lw | l/a |EinwZeit| KO | Di | Adiv|Aatm| Agr | Afol|Ahous|Abar|/Cmet| RV | Lr
(m) (m) (m) (Hz) |dB(A)| dB dB |(dB)|(dB)| (dB) | (dB) |(dB)|(dB)| (dB) |(dB)| (dB) |(dB)|dB(A)
4132518551,66| 6000063,97| 29,87 O0|DEN| 500|100,0| 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/50,7/ 0,2| 3,6/ 0,0 0,0/ 3,6/ 0,0/ 0,0/ 44,9
4232518551,66| 6000063,97| 29,87 2|DEN| 500]100,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/51,5 0,2 3,7] 0,0 0,0/ 32| 00| 2,0] 42,3
4432518551,66| 6000063,97| 29,87 3|DEN| 500|100,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/55,8 0,3| 42| 0,0 0,0/ 1,1 0,0| 3,0/ 38,6
Punktquelle nach 1ISO 9613, Bez: "Pkw - beschleunigte Abfahrt vor 10 6", ID: "10C!"
Nr. X Y Z Refl. | DEN|Freq.| Lw | l/a |EinwZeit| KO | Di | Adiv |Aatm| Agr | Afol |Ahous|Abar|Cmet| RV | Lr
(m) (m) (m) (Hz) |dB(A)| dB dB |(dB)|(dB)| (dB) | (dB) |(dB)|(dB)| (dB) |(dB)| (dB) |(dB)|dB(A)
4732518549,34| 6000039,39| 29,72 O|DEN| 500| 93,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/ 49,6/ 0,2| 3,5/ 0,0 0,0/ 4,7/ 0,0/ 0,0/ 38,0
5032518549,34| 6000039,39| 29,72 3|DEN| 500| 93,0/ 0,0 0,0/ 3,0/ 0,0/52,00 0,2 4,0/ 0,0 0,0/ 2,5/ 0,0| 3,0/ 344
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Tabelle 1: Immissionsanteile und Beurteilungspegel tagsiiber

Quelle

Teilpegel VO3 BP ZB Tag

Bezeichnung ID 1011 1012 1021 102.2 103 104 105 106 107 108 109.1 109.2 1010 1011 1012 1013 1014
Aldi - Integralanlage 109! 43,1 31,4 37,7 31,7 29,3 23,1 22,4 23,9 21,6 20,8 25,8 26,1 28,0 29,2 31,9 53,5 48,6
Aldi-Markt: Be- und Entladen von 42 Paletten 109! 48,9 42,9 42,1 448 425 329 281 322 320 336 350 352 40,2 40,7 424 419 55,8
Aldi-Markt: Kiihlaggregat 109! 45,3 32,1 37,9 39,2 40,7 34,7 34,2 32,5 29,3 29,8 34,0 33,2 36,9 31,2 32,2 43,6 48,1
Aldi-Markt: manuelle Entladung der Zeitschriften 109! 24,9 23,7 243 282 308 239 305 289 290 264 305 284 325 290 282 219 168
Aldi-Markt: Schneckenverdichter 109! 32,1 20,2 26,3 25,7 27,1 10,6 9,6 16,9 9,4 8,4 14,7 14,6 14,4 16,0 16,5 40,7 36,0
Fachmarkt: 4 AuRenverflissiger 109! 43,8 374 354 342 301 243 214 21,2 205 191 205 19,7 20,1 230 22,6 392 506
Fachmarkt: Be- und Entladen von 40 Rollcontainern 109! 50,4 47,1 43,2 41,8 34,0 23,2 194 22,4 18,6 16,9 183 219 279 248 27,0 43,4 46,8
Café: Inverter-AulReneinheit 109! 23,3 252 34,7 395 46,7 54,7 369 33,7 300 288 29,7 27,5 229 29,2 257 244 198
Café: Anlieferung der Backwaren 109! 20,7 22,5 26,3 27,9 30,1 32,0 41,8 36,8 32,6 30,7 31,9 32,0 34,0 34,3 34,0 27,4 14,0
Café: Anlieferung der Zeitschriften 109! 17,8 19,7 23,5 250 273 292 390 340 298 279 291 292 31,2 31,5 31,2 250 11,2
ALDI: 4 x Anlieferung Lkw an Laderampe An- und Abfahrt 109! 37,7 32,9 33,2 36,7 38,7 36,5 43,7 44,3 39,5 36,4 39,3 37,1 38,2 38,5 36,5 35,1 41,7
Aldi: 1 x Anlieferung Lw am Eingangsbereich An- und Abfahrt 109! 16,2 13,3 14,5 18,8 22,5 195 270 269 219 18,7 22,1 19,9 22,7 235 20,7 15,2 11,8
Fachmarkt: 1 x Anlieferung Lkw an Ladezone An- und Abfahrt 109! 33,4 29,5 293 325 345 30,7 387 375 326 300 329 31,0 340 345 325 300 351
Café: 2 x Anlieferung Lw am Eingangsbereich An- und Abfahrt 109! 16,9 14,0 152 206 25,7 229 306 295 243 21,1 246 22,1 244 244 225 16,5 8,1
Einkaufswagen Dach 109! 12,7 9,9 12,5 14,8 17,7 17,1 19,9 20,0 18,9 19,1 23,6 23,1 22,4 25,5 19,7 10,5 10,4
Einkaufswagen Nordwand 109! 13,9 13,3 150 16,1 18,1 208 193 215 21,7 273 303 31,0 314 329 26,3 129 124
Einkaufswagen Ostwand 109! 19,6 19,3 20,9 23,2 24,7 29,0 30,8 31,0 30,0 30,1 34,2 34,0 33,6 36,7 27,9 17,0 17,9
Einkaufswagen in Richtung Siiden offen 109! 37,5 372 385 445 474 470 523 522 510 446 50,1 458 433 46,3 42,7 32,6 353
Kundenparkplatz 109! 45,5 42,5 43,1 47,1 49,7 51,2 57,4 57,2 54,3 52,2 57,1 55,9 52,9 54,1 51,1 42,4 51,1
Mitarbeiterparkplatz 109! 34,1 289 231 256 246 17,7 16,7 196 19,7 185 183 18,1 20,3 19,2 20,0 27,6 453
Beurteilungspegel 55 50 49 52 54 57 59 59 56 53 58 57 54 55 53 55 59
Immissionsrichtwert 55 55 55 55 55 60 60 60 60 60 60 60 55 55 55 55 60
Uberschreitung - - - - - - - - - - - - - - - - -
Tabelle 2: Immissionsanteile und Beurteilungspegel nachts

Quelle Teilpegel VO3 BP ZB Nacht

Bezeichnung ID 1011 1012 102.1 102.2 103 104 105 106 107 108 109.1 109.2 1010 1011 1012 1013 1014
Aldi - Integralanlage 109! 28,1 16,5 22,8 168 14,4 10,1 9,4 10,9 8,6 7,8 12,8 13,1 133 143 17,0 38,6 356
Fachmarkt: 4 AuRenverflissiger 109! 31,9 25,5 23,5 22,3 18,4 14,3 11,4 11,2 10,5 9,1 10,5 9,7 8,2 11,1 10,7 27,3 40,6
Mitarbeiterparkplatz: 5 Mitarbeiter verlassen nachts das Betriebsgeldnde 109! 30,7 26,4 26,7 299 314 335 405 398 354 331 360 347 316 31,9 299 264 39,0
Mitarbeiterparkplatz 109! 35,2 29,9 24,3 26,8 25,9 20,8 19,7 22,6 22,7 21,6 21,3 21,2 21,8 20,3 21,1 28,7 48,3
Café: Inverter-AufReneinheit 109! 114 13,2 228 276 348 44,7 269 23,7 200 188 19,7 17,5 109 173 13,8 125 9,8
Beurteilungspegel 38 33 31 34 37 45 41 40 36 34 36 35 32 32 31 40 50
Immissionsrichtwert 40 40 40 40 40 45 45 45 45 45 45 45 40 40 40 40 -
Uberschreitung - - - - - - - - - - - - - - - - -
Tabelle 3: Maximalpegel

Quelle Teilpegel VO7 Maxpegel Nacht

Bezeichnung ID 1011 1012 102.1 102.2 103 104 105 106 107 108 109.1 109.2 1010 1011 1012 1013 1014
Kofferraumklappe zuschlagen auf Kundenparkplatz vor 10 5 10C!' 39,4 42,7 458 495 526 570 674 628 57,1 547 570 565 521 522 516 458 42,1
Bremsenzischen vor |10 6 10C!' 54,5 49,9 50,3 57,4 61,9 64,9 74,3 79,7 74,4 68,5 70,9 59,3 62,5 61,8 59,6 54,3 52,3
Pkw - beschleunigte Abfahrt vor |10 6 10C! 39,6 348 379 430 488 510 614 610 550 51,0 539 452 46,2 46,1 44,4 38,7 356
Kofferaumklappe zuschlagen auf Mitarbeiterstallplatz vor 10 1 10C! 58,2 546 49,1 51,3 47,5 42,1 389 40,7 391 42,8 43,7 46,8 46,2 45,1 454 50,5 69,9
Kofferraumklappe zuschlagen auf Mitarbeiterstellplatz vor 10 14 10C!' 58,6 52,5 46,1 49,5 51,3 436 42,1 473 478 465 456 445 456 43,5 440 52,1 74,4
Aldi-Markt: Ein- und Ausstapeln Einkaufswagen mit Kunststoffkorb 10C!' 39,0 39,2 40,4 46,2 49,4 48,7 566 564 56,2 547 591 590 581 603 481 339 382
Kofferaumklappe zuschlagen auf Kundenparkplatz vor 10 9 10C! 47,4 419 435 494 533 567 599 650 655 629 702 675 598 585 554 44,1 45,8
laute Schlaggerdusche beim Be- und Enladen beim Fachmarkt 10C! 79,9 71,4 71,7 709 62,8 581 543 562 535 51,8 53,2 572 57,2 53,6 557 72,5 81,7
laute Schlaggerdusche beim Be- und Enladen beim Aldi-Markt 10C! 70,6 645 653 671 629 592 542 575 565 585 557 607 639 642 645 644 818
Maximalpegel tagsiiber 80 71 72 71 63 65 74 80 74 69 71 68 64 64 65 73 82
Maximalpegelkriterium tagsiiber 85 85 85 85 85 90 90 90 90 90 90 90 85 85 85 85 90
Uberschreitung - - - - - - - - - - - - - - - - -
Maximalpegel nachts 58 55 49 51 49 51 61 61 55 51 54 a7 46 46 45 51 70
Maximalpegelkriterium nachts 60 60 60 60 60 65 65 65 65 65 65 65 60 60 60 60 -

Uberschreitung
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Fachbeitrag Artenschutz Gemeinde Albersdorf, BP Nr. 33 ,,Einzelhandel Norderstra3e”

1 Einleitung

Die Gemeinde Albersdorf stellt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,Einzelhandel
NorderstraRe” auf, mit dem die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes planungsrechtlich er-
moglicht werden.

Zur Berlicksichtigung der Vorschriften des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) sind im Rahmen
der Aufstellung der Bauleitplanung Aussagen zur Betroffenheit europaisch geschiitzter Arten bei
Realisierung der Planung erforderlich.

Rechtlicher Rahmen

Vorkommen europaisch besonders oder streng geschitzter Arten werden bezlglich der Zugriffsver-
bote des § 44 BNatSchG analysiert. Demnach sind

1. die Verletzung oder Totung wild lebender Tiere der besonders geschiitzten Arten,

2. die erhebliche Storung wild lebender Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen
Vogelarten,

3. das Beschadigen und Zerstdren von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Tieren der besonders
geschiitzten Arten sowie

4. die Entnahme, Beschadigung und Zerstérung von Pflanzen der besonders geschiitzten Arten

verboten (Zugriffsverbote, § 44 Abs. 1 BNatSchG).

Flr das Gber die Bauleitplanung zuldssige Vorhaben gilt, dass bei Betroffenheit von streng geschiitzten
Arten (hier Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) oder von europdischen Vogelarten ein VerstoR
gegen das Totungs- und Verletzungsverbot (Nr. 1) vorliegt, wenn sich durch die unvermeidbare Beein-
trachtigung durch das Vorhaben das Totungs- und Verletzungsrisiko flir Exemplare der betroffenen
Arten signifikant erhoht. Ein VerstoR gegen das Verbot Nr. 3 liegt nicht vor, wenn die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird (§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Soweit erforderlich, konnen
auch vorgezogene Ausgleichsmallinahmen festgelegt werden.

Flr das Verbot Nr. 2 gilt, dass eine erhebliche Stérung dann vorliegt, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Weitere Arten, die in einer Rechtsverordnung als im Bestand gefdhrdet und mit hoher nationaler Ver-
antwortlichkeit aufgefiihrt sind, waren nach der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes von
2009 ebenso zu behandeln; dies ist jedoch fiir den vorliegenden Fachbeitrag nicht relevant, da eine
entsprechende Rechtsverordnung derzeit nicht besteht.
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Gliederung

Im vorliegenden Fachbeitrag wird fir das Plangebiet eine Potenzialabschatzung zum Vorkommen von
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie von europdischen Vogelarten vorgenommen. Als Grund-
lage dient zum einen die Erfassung der Biotop- und Habitatausstattung im Bereich des Plangebietes
durch eine Ortsbegehung am 18.05.2018. Zudem wird anhand der Auswertung von Literatur und
Quellen zur Verbreitung und Okologie relevanter Arten eine Bestandsdarstellung zum Vorkommen von
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europdischen Vogelarten sowie der Biotop- und
Nutzungstypen im Planungsraum vorgenommen.

Die Auswirkungen des Vorhabens werden gemal Bauleitplanung dargestellt und daraus eine mogliche
Betroffenheit der Arten abgeleitet. Fiir potenziell betroffene Arten wird gepriift, inwieweit bei der Um-
setzung der Planung die artenschutzrechtlichen Vorschriften beriihrt werden und VerstoRe vermieden
werden kdnnen.

Die Priifung bezieht sich auf die verbindliche Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr.33. Im Fazit wird die Vertraglichkeit der Planung gemaR Bebauungsplan mit den arten-
schutzrechtlichen Vorschriften bewertet.

2  Lage des Plangebietes, Schutzgebiete

Das Plangebiet (Geltungsbereich) des Bebauungsplanes Nr. 33 liegt im Zentrum des Siedlungsgebietes
der Gemeinde Albersdorf.

Naturrdumlich ist das Plangebiet der , Heide-ltzehoer-Geest” zuzuordnen und umfasst eine Gesamt-
flache von ca. 0,89 ha.

In rund 250 m Entfernung westlich des Plangebietes befindet sich das ca. 94 ha grofRe FFH-Gebiet
,Gieselautal” (DE 2127-391). FFH-Gebiete sind Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung nach Art. 4
Abs. 2 der Richtlinie 92/43/EWG zur Erhaltung der natlrlichen Lebensrdaume sowie der wildlebenden
Tiere und Pflanzen (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie, abgekirzt FFH-Richtlinie). FFH-Gebiete bilden zu-
sammen mit EU-Vogelschutzgebieten das europaische Naturschutzgebietsnetz ,,Natura 2000“.

Zwischen dem Plangebiet und dem FFH-Gebiet ,Gieselautal” liegt das ortliche Friedhofsgelande sowie
einzelne bebaute Grundsticke und die BundesstralRe L 316. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutz-
gebietes durch das Vorhaben im Plangebiet konnen aufgrund des Abstandes sowie der Art des Plan-
vorhabens offensichtlich ausgeschlossen werden. Das Erfordernis einer vertiefenden Priifung gemaR
§ 34 Bundesnaturschutzgesetz auf Vertraglichkeit der Planung mit den Erhaltungszielen der Natura
2000-Gebiete wird durch die Planung somit nicht begriindet.

Darliber hinaus befinden sich in der Umgebung des Geltungsbereiches bis 3 km Abstand keine
weiteren FFH-Gebiete oder EU-Vogelschutzgebiete.

3  Biotop- und Habitatausstattung

Im Folgenden werden die einzelnen Bereiche des Plangebietes bezliglich ihrer Lage im Raum sowie die
Biotop- und Nutzungstypen in ihrem Bestand beschrieben. Die Beschreibung beruht auf der Orts-
begehung des Plangebiets am 18.05.2018.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Albersdorf (Stand: 1995) sind die Flachen des Plangebietes, genauso
wie die angrenzende Umgebung als Wohn- und Mischgebiet dargestellt. Der Gberwiegende Teil des
Plangebietes ist zum gegenwartigen Zeitpunkt mit leerstehenden Gebduden, Verkehrs- und Park-
flaichen bebaut. In geringen Anteilen sind randlich Baume und Straucher vorhanden.
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Ein Hauptaugenmerk der Begehung vor Ort lag auf der Begutachtung der Gebaude, die im Zuge der
Bebauung zum Abbruch vorgesehen sind.

Bei diesen Gebauden handelt unter anderem um eine ehemals als Lebensmittelmarkt genutzte,
leerstehende und ca. 1.700 m? groRe Halle. Die Begutachtung der Halle und Abschitzung eines
etwaigen Potenzials flir gebdudebewohnende Fledermause und Végel wurde sowohl von innen als
auch von auRen durchgefiihrt. Die AuBenfassade der Halle ist in einem intakten Zustand und weist
keine Spalten oder Risse im Mauerwerk durch die Tiere ins Gebdudeinnere eindringen kdnnten. An der
sidlichen und Ostlichen AulRenwand wurden jeweils bereits verlassene und stark verwittere
Schwalbennester gefunden. An der siidlichen AuRenwand ist das Gebadude in gréBeren Abstanden mit
drei ca. 1-2 m breite Efeuranken bewachsen. Zur NorderstralRe hin ausgerichtet befindet sich im 2.
Stock der Halle eine leerstehende Wohnung die tiber einen Dachboden verfiigt. Sowohl der Dachboden
als auch das Flachdach der Halle wurden ebenfalls im Rahmen der Begehung begutachtet und auf
eventuell vorhandene Nester bzw. Kot- und Fraspuren von Végeln und Fledermausen untersucht.
Entsprechende Nachweise konnten nicht erbracht werden.

Ein weiteres zum Abriss vorgesehenes und leerstehendes Wohnhaus liegt direkt an der NorderstraRe
am sudostlichen Rand des Plangebietes. Die AuRenfassade des Wohngebaudes weist ebenfalls keine
Beschadigungen im Mauerwerk oder Offnungen an den Fenstern und am Dach auf. Auch der auf
Niststatten sowie Kot- und FraBspuren untersuchte Dachboden des Hauses wies keine entsprechenden
Hinweise auf eine Nutzung als Ruhe- oder Fortpflanzungsstatte fir in und an Gebauden briitende
Vogelarten und Fledermause auf.

Am Ostlichen Rand befindet sich ein ebenfalls leerstehendes und im Zuge des Bebauungsplanes
abzureiBendes Gebdude. Die ehemalige Leichenhalle ist in einem augenscheinlich baufalligen Zustand
und zeigt kleine Offnungen im Mauerwerk, am Dach sowie Risse und Spalten im vorhandenen Holztor.
Diese Beschadigungen kénnen grundsatzlich gebdudebewohnenden Fledermausarten das Eindringen
ins Gebadudeinnere ermoglichen. Das Haus ist von auBen fast vollstéandig mit Efeu bewachsen. Konkrete
Hinweise auf Vorkommen von Fledermé&usen sowie auf gebdudebriitende Vogel (ehemalige Nester,
Kot, Federn) konnten nicht vorgefunden werden.

Nordlich des ehemaligen Lebensmittelmarktes liegt ein ca. 2 m breiter Gehdlzbestand bestehend aus
Einzelbdumen und Strduchern heimischer Arten, wie z. B. Birken und Kirschbdumen mit
Stammdurchmessern bis maximal 30 cm sowie Brombeere. Die Gehdlze weisen keine Hohlungen, Risse
oder Spalten auf, die Fledermé&usen oder Vogeln als Lebensraum dienen kénnten.

Nordlich angrenzend an den Gehdlzbestand liegen privat genutzten Ziergarten.

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine brachliegende Flache mit Zierrasen und
einem Apfelbaum mit ca. 10 cm Stammdurchmesser. In Richtung Osten geht die Flache in einen
dichteren Gehodlzbestand mit Stammdurchmessern von max. 20 cm {ber. Aufgrund fehlender
Strukturen wie Spalten Risse oder Hohlen weisen diese Geholze ebenfalls kein Lebensraumpotenzial
flr Fledermause oder in Baumhdohlen britende Vogel auf. Am 0Ostlichen Ende der Flache liegt eine
offene, baufillige Laube.

Am sidlichen Rand des Plangebietes liegt eine Geholzreihe bestehend aus heimischer Bdumen und
Strauchern mit Stammdurchmessern von max. 20 cm, die im Zuge des Bebauungsplanes entfernt wird.
Auch dieser Geholzbestand verfiigt iber keine geeigneten Strukturen fir baumhohlenbewohnende
Vogel- oder Fledermausarten.

Westlich an den Geltungsbereich angrenzend liegt der Friedhof der Gemeinde und in Richtung Osten
wird das Plangebiet durch die Norderstralle und begrenzt.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet liegt eine Hauserreihe aus Ein- und Mehrfamilienhdusern
entlang der SchulstralRe. Hier sowie im Osten und Siiden schlieBen Bereiche der bereits bestehenden
Siedlung an.
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4  Wirkungen des Vorhabens

Durch den Bebauungsplan wird die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes in der Gemeinde
Albersdorf ermoglicht. Fir die Errichtung neuer Gebdude und Anlagen sowie der Abgrenzung der
Grundsticke und Stellplatze wird derzeit bereits Gberwiegend versiegelte Flache in Anspruch ge-
nommen.

Die ehemalige Verkaufsflaiche, das Wohngebdude am slidostlichen Rand des Plangebietes und die
ehemalige Leichenhalle werden abgerissen und der Gehdlzbestand im sidlichen und nordlichen Teil
des Plangebietes wird zumindest teilweise entfernt.

Folgende Wirkungen aus Bau, Anlage und Betrieb des Vorhabens kénnen Beeintrdachtigungen oder
Storungen von Tieren geschitzter Arten verursachen und werden in den folgenden Abschnitten des
Fachbeitrages naher betrachtet.

Baubedingte Auswirkungen:

- Storungen durch Larm und Bewegungen bei Bauverkehr und Abrissmalinahmen im Bereich des
gesamten Plangebietes und unmittelbaren Umfeldes,

- Mogliche Zerstérung von Fortpflanzungsstatten und Totung bzw. Verletzung gebaudebe-
wohnender Tiere bei Gebdudeabriss,

- Mogliche Zerstérung von Nestern geholzbritender Végel oder von Fortpflanzungs-/Ruhe-
statten anderer Arten bei Beseitigung einzelner Baume und Straucher.

Anlagebedingte Auswirkungen:

- Verlust von Lebensraum durch Flacheninanspruchnahme (Versiegelung, Bebauung, Ein-
zaunung der Grundstiicke etc.) im sidlichen und nérdlichen Bereich des Plangebietes,

- Verlust von Tierlebensraum in und an Gebduden durch Gebaudeabriss im Bereich des
gesamten Plangebietes,

- Verlust von Lebensraum bei Beseitigung einzelner Baume und Straucher im stidlichen und
nordlichen Teil des Plangebietes,

- Wirkung bei Errichtung von Gebauden und Nutzungen im Plangebiet auf die Umgebung.
Betriebsbedingte Auswirkungen

- Indirekte Wirkungen durch Ldarm, Bewegung und Lichtemissionen durch Fahrzeugverkehr und
Nutzungen in den neuen Baugebieten, Auswirkungen auf die Umgebung des Bebauungs-
planes.
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5 Relevanzpriifung

5.1 Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

5.1.1 Fledermause

Alle in Deutschland vorkommenden Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie gefiihrt und
streng geschiitzt.

Fledermduse bewohnen in ihren Lebensphasen Quartiere unterschiedlichen Typs. Ihre Unterscheidung
ist auch hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Relevanz wichtig. Die Eignung eines Standortes als
Quartier fur die Zeit, in der die Fledermause inaktiv sind sowie wahrend der Reproduktionsphase setzt
bestimmte Kriterien voraus.

So missen Winterquartiere konstante Temperaturverhaltnisse, fir viele Arten Frostsicherheit und
eine konstant hohe Luftfeuchtigkeit aufweisen und es darf keine Zugluft herrschen. Wichtig ist jedoch
die Konstanz der Bedingungen, da beispielsweise ein plotzlicher Kalteeinbruch oder Zugluft die Tiere
in ihrer Winterruhe stark storen und dadurch schadigen konnen. Als Winterquartiere werden
artspezifisch unterschiedliche Quartiere wie Kellerrdaume von Gebauden, Erdhéhlen oder Baumhohlen
stammestarker Baume genutzt.

Nach dem Winterschlaf werden Quartiere unterschiedlicher Art zu unterschiedlichen Zwecken
genutzt. So werden Hohlrdume und Nischen u.a. in Bdumen und Gebauden als Tages-, Zwischen-,
Mannchenquartier oder als zur Jungenaufzucht dienendes Wochenstubenquartier genutzt.

Wochenstubenquartiere gelten wie die Winterquartiere als Fortpflanzungs- und Ruhestatten.
Wochenstubenquartiere miissen hohen Anforderungen entsprechen. In Gebduden werden ruhige und
gerdaumige Dachinnenrdume, in denen die Jungtiere auch das Fliegen erlernen kdnnen, genutzt. Solche
Dachbdden finden sich vor allem in Kirchen, aber auch in anderen gréReren, dlteren Gebduden wie
Schulen, Schléssern oder Rathdusern (LFU - BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT 2008).

Dagegen werden Tagesverstecke meist nur fiir sehr kurze Zeit von einzelnen oder sehr wenigen
Individuen genutzt. Sie werden oft gewechselt, da zumeist zahlreiche Méglichkeiten bestehen und die
Tiere keine besonderen Anspriiche an diesen Quartiertyp stellen. Sie dienen der Tagesrast, zur
Nahrungsaufnahme und Verdauung bzw. als Unterschlupf bei einsetzendem Regen wahrend néacht-
licher Jagdfliige. Sie sind fiir Fledermauspopulationen im Gegensatz zu v.a. Wochenstuben und
Winterquartieren kein essentieller oder limitierender Habitatbestandteil.

Wahrend der Ortsbegehung am 18.05.2018 wurden sowohl die im Plangebiet stehenden Gehdolze als
auch die Gebaude auf Quartierseignung fiir Fledermause in Augenschein genommen.

Bei der Begutachtung der vorhandenen Gehdlze konnten keine Strukturen wie Baumhdohlen, Risse oder
Spalten in der Rinde vorgefunden werden, die fiir Fledermause als Wochenstube oder Winterquartier
geeignet waren. Die Nutzung des Plangebietes als Fortpflanzungs- und Ruhestétte durch gehélzbe-
wohnende Fledermausarten kann somit ausgeschlossen werden.

Die drei zum Abriss vorgesehenen Gebdude wurden jeweils von Innen und AuRen begutachtet und auf
Kotspuren, FralRreste und eventuelle Hangplatze von Fledermausen sowie auf das grundsatzliche
Potenzial, als Wochenstube oder Winterquartier fir Fledermause in Betracht zu kommen, untersucht.

Weder im Innenraum des ehemaligen Lebensmittelmarktes noch auf dem vorhandenen Dachboden
im nordlichen Teil des Gebaudes konnten Kot- und FralRspuren von Fledermausen oder geeignete
Bereiche die als Quartier dienen konnten gefunden werden. Dariiber hinaus ist die AulRenfassade der
Halle in einem intakten Zustand und weist keine Spalten oder Risse im Mauerwerk und am Dach auf,
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durch die Tiere ins Gebdudeinnere eindringen kénnten. Eine temporare Nutzung der teilweise vor-
handenen AuBenverkleidung des Gebaudes als Tagesversteck kann jedoch nicht ganzlich ausge-
schlossen werden.

Die AulRenfassaden des Wohngebaudes an der NorderstralRe zeigt ebenfalls keine Beschadigungen im
Mauerwerk oder Offnungen an den Fenstern und am Dach auf, die als Ein- und Ausflugéffnung dienen
kénnten. Die Untersuchung des Dachbodens auf Kot- und Frallspuren blieb ohne entsprechende
Nachweise und verfligt aufgrund seiner Grof3e und Ausstattung nicht Gber geeignete Hangplatze bzw.
ein entsprechendes Potenzial als Ruhe- oder Fortpflanzungsstatte fiir in Gebauden nistende Fleder-
mausarten. Die kurzfristige Nutzung der z. T. vorhandenen Verkleidung, Rollladenkasten o. &. als
Unterschlupf ist hingegen grundsatzlich nicht sicher auszuschlieRen.

Die ehemalige Leichenhalle weist als einiges Gebiude Offnungen in der Fassade auf durch die
Fledermause eindringen kénnten. Durch die Offnungen und Spalten im Mauerwerk und im vor-
handenen Holztor sowie einer fehlenden Isolierung ist es in diesem Gebaude im Winter jedoch nicht
frostsicher und zugig. Aufgrund mangelnder Hinweise auf aktuelle oder ehemalige Fledermaus-
vorkommen, der ungiinstigen klimatischen Bedingungen, der geringen FlachengroRe des Gebaudes
sowie der Ausstattung des vorhandenen Dachstuhls ist eine Nutzung des Gebaudes als Winter- und
Fortpflanzungsquartier auszuschliefen. Die gelegentliche oder kiinftige Nutzung von einzelnen
Bereichen im und an dem Gebaude als Zwischen- Balz- oder Mannchenquartier kann jedoch
insbesondere flir weniger anspruchsvolle Arten wie z. B. Zwerg- oder Breitfliigelfledermaus nicht
ganzlich ausgeschlossen werden.

Flige Uber langere Distanzen, wie etwa beim jahrlichen Zug in die Winterquartiere bzw. Sommer-
lebensrdaume sind Gber dem Plangebiet prinzipiell moglich. Hinweise auf eine besondere Bedeutung
des Plangebietes und des Umfeldes fiir Fledermause liegen nicht vor. Aufgrund der Wirkungen des
Vorhabens sind Beeintrachtigungen fliegender Fledermause nicht zu erwarten.

Fazit Relevanz Fledermduse

Die zum Abriss vorgesehenen Gebdude weisen kein Potenzial als Winterquartier oder als
Wochenstubenquartier fiir Fledermause auf. Fiir Balzquartiere oder Tagesverstecke besteht eine
grundsatzliche Eignung. Diese sind nicht als Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im Sinne des
Artenschutzrechtes zu werten, so dass deren, mit dem Abriss moéglicherweise verbundene, Verlust
nicht als Verstoll gegen Artenschutzvorschriften zu werten ist. Entsprechende Habitatstrukturen
stehen in der ndheren Umgebung des Eingriffsbereiches in ausreichendem Umfang zur Verflgung.

Die Artengruppe Fledermduse bleibt daher in der Priufung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde unbericksichtigt (vgl. Kap. 6).

5.1.2 Andere Saugetiere

Laut Standarddatenbogen fiir das FFH-Gebiet , Gieselautal” ist das Vorkommen des Fischotters
(Lutra lutra) im Schutzgebiet bekannt. Aufgrund der Lebensraumanspriiche des Fischotters sowie der
Lage und Habitatausstattung des Plangebietes ist eine Nutzung jedoch auszuschlieRen. Auswirkungen
auf das FFH-Gebiet als Lebensraum fiir den Fischotter sind ebenfalls auszuschlieBen (vgl. Kap. 2).

Vorkommen weiterer Sdugetierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie wie z. B. Haselmaus sind
angesichts mangelnder Verbreitung oder fehlender Habitate auszuschlieRen.
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5.1.3 Amphibien, Reptilien

Amphibien und Reptilien der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie haben hohe spezifische An-
spriche an ihre Lebensrdume. Das Plangebiet und der direkte Umgebungsbereich bieten hinsichtlich
der Lage und Habitatausstattung jedoch keine entsprechenden Laichgewasser, Feuchtbereiche oder
grabbare Offenstellen als Lebensraum flir Amphibien- und die Reptilienarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie.

5.14 Wirbellose

Die Kaferarten Eremit (Osmoderma eremita) und Heldbock (Cerambyx cerdo) nutzen alte Laubbdume
bestimmter Arten, vorwiegend Eichen, mit Totholzanteilen und weiteren sehr speziellen Habitat-
eigenschaften zur Larvenentwicklung und sind sehr standorttreu. Die beiden Arten sind nach ver-
flgbaren Daten und Literatur im Naturraum Dithmarscher Marsch, in dem das Plangebiet liegt, nicht
verbreitet. Vorkommen von Kaferarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sind daher auszuschlieRen.

Vorkommen von Libellen, Heuschrecken, Schmetterlingen, Schnecken und anderen Wirbellosen der
streng geschiitzten Arten sind ebenfalls aufgrund ihrer Verbreitung bzw. ihrer Habitatanforderungen
im Plangebiet auszuschliefRen.

5.1.5 Pflanzen

Die im Anhang IV der FFH-Richtlinie geflihrten Farn- und Blitenpflanzenarten besiedeln jeweils sehr
spezielle Standorte, die im Plangebiet nicht vorhanden sind. Bei der Erfassung der Biotope und
Pflanzen zum Bebauungsplan wurden diese Arten nicht gefunden. Auch aufgrund mangelnder Ver-
breitung sind Vorkommen dieser Pflanzenarten im Plangebiet auszuschlieRen.

5.2 Europadische Vogelarten

Europaische Vogelarten sind nach Definition der EU-Vogelschutzrichtlinie samtliche wildlebenden
Vogelarten, die im europdischen Gebiet der EU-Mitgliedsstaaten heimisch sind.

Im Folgenden werden Vogelarten auf potenzielle Brutvorkommen im Plangebiet und Umgebung
untersucht. Hierzu wurde u. a. der Brutvogelatlas Schleswig-Holsteins (Koop & BERENDT 2014) sowie
beziiglich des Gefahrdungsgrades der Arten die Roten Listen der Brutvogel Deutschland (D) und
Schleswig-Holstein (SH) zur Auswertung herangezogen.

Alle europaischen Vogelarten sind innerhalb des Artenschutzrechts gleichgestellt. Bei der Bewertung
der Betroffenheit der Vogelarten werden in Orientierung an die Arbeitshilfe des LBV-SH 2016
gefdahrdete oder sehr seltene Vogelarten auf Artniveau behandelt und die weiteren Vogelarten in
Artengruppen bzw. Gilden (z.B. Bodenbriter) zusammengefasst betrachtet.

Aufgrund der Habitatausstattung im Plangebiet und in dessen unmittelbarem Umgebungsbereich
werden Vogel, die in Nischen und in bzw. an Gebauden im Siedlungsbereich briten sowie Geholzbriter
betrachtet.

- Gebaudebruter

Im Ergebnis der Ortsbegehung des Plangebietes konnten zum Zeitpunkt der Begutachtung keine
Hinweise auf Vorkommen gebaudebewohnender Vogel wie z. B. Rauch- und Mehlschwalbe,
Haussperling, Dohle oder Schleiereule gefunden werden. Die Besiedlungssituation der Gebaude kann
sich jedoch bis zum Zeitpunkt der geplanten Abriss- oder UmbaumalRnahmen andern. Relevante
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Vorkommen von gebdaudebewohnenden Vogeln kénnen daher zum Eingriffszeitpunkt nicht ganzlich
ausgeschlossen werden.

- Geholzbriiter

In den randlichen Gehdlzbestdanden ist aufgrund der eingeschrankten Lebensraumeignung nicht von
Vorkommen besonders anspruchsvoller Arten auszugehen, die gemall Roten Listen als im Bestand
gefahrdet gelten oder besonders selten sind. Diese in diesem Bereich nicht zu erwartenden Arten
weisen neben spezifischen Habitatanforderungen auch eine hohe Sensibilitat gegeniiber Stérungen
auf.

Brutvorkommen von weniger anspruchsvollen, allgemein haufig verbreiteten Vogelarten der Sied-
lungsbereiche wie z. B. Amsel, Rotkehlchen oder Kohlmeise sind im Baumbestand des stidostlichen
Teils des Plangebietes sowie der angrenzenden Umgebung grundsatzlich moglich. Diese Arten sind
nicht in ihrem Bestand gefdhrdet, sind in ihrer Brutplatzwahl flexibel und passen sich an das jeweilige
Habitatangebot an.

6  Priifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
zum Bebauungsplan

Im Ergebnis der Relevanzprifung im vorigen Abschnitt sind Brutvogel planungsrelevant und hin-
sichtlich der Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu prifen. Fiir diese Artengruppe wird daher
im Folgenden eine artbezogene Prognose der artenschutzrechtlichen Tatbestande bei Umsetzung des
Bebauungsplanes vorgenommen.

Die Priifung der artenschutzrechtlichen Verbote und Entwicklung von Vermeidungs- bzw. vorge-
zogenen AusgleichsmalRnahmen mit dem sich daraus ergebenden Fazit in diesem Kapitel bezieht sich
auf die verbindliche Planung des Bebauungsplanes.

6.1 Vogel

6.1.1 Gebdudebriiter

Von Brutvorkommen gebdudebewohnender Végel wird nach ortlicher Einschdtzung aktuell nicht
ausgegangen, da bei der Ortsbegehung keine Hinweise auf Brutereignisse vorlagen bzw. fiir Arten wie
Dohle oder Schleiereule nicht das notige Habitatangebot vorhanden ist. Die Besiedlungssituation durch
Arten wie Haussperling, Mehl- und Rauchschwalbe kann sich jedoch bis zum Zeitpunkt des Abrisses
der Gebdude dndern.

Die Verbotstatbestande werden aufgrund des allgemeinen Vorkommenspotenzials nicht artbezogen
sondern fiir die gesamte Artengilde ,Gebaudebriter” geprift.

- Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG (Verletzen, Téten von Tieren)

Bei Beginn der Abrissarbeiten an den entsprechenden Gebduden wahrend der Brutzeit besteht die
Gefahr der Zerstérung besetzter Nester und damit einer Verletzung oder Tétung von Vogeln bzw. einer
Zerstorung von Gelegen.

Zur Vermeidung des VerstolRes gegen das Zugriffsverbot Nr. 1 sind daher geeignete Vermeidungs-
maBnahmen, hier eine Bauzeitenregelung zum Ausschluss des Gebdudeabrisses zur Brutzeit, zu
treffen. Dem Zugriffsverbot kann mit der Beachtung der Bauzeitenregelung (vgl. Kap. 7.1) ausreichend
Rechnung getragen werden.

Seite 9



Fachbeitrag Artenschutz Gemeinde Albersdorf, BP Nr. 33 ,,Einzelhandel Norderstra3e”

Sollten entgegen der vorliegenden Kenntnislage und Einschatzung bei Abrissarbeiten in den
Wintermonaten Vorkommen von liberwinternden Vogeln gefunden werden, ware der weitere Abriss
ggf. zeitlich zu verschieben oder die Totung und Verletzung vorkommender Tiere durch andere
Vorkehrungen zu vermeiden. Die fir den Artenschutz zustandige Untere Naturschutzbehérde des
Kreises Dithmarschen ist umgehend zu informieren.

- 2ugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr.2 BNatSchG (Stérungsverbot)

Vom Plangebiet, dem angrenzenden Siedlungsbereich und Strallenverkehr gehen bereits Stérungen in
Form von Larm und Bewegungen aus, die auf Vogel einwirken. Gebaudebriter mit allgemeiner
Bedeutung sind als Vogel der Siedlungsflachen gegenliber Emissionen dieser Art und Intensitat nicht
besonders empfindlich. Bei Umsetzung der Planung sind demnach betriebsbedingt keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

- Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG (Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestitten)

Bei Realisierung des Bebauungsplanes kommt es durch den Geb&dudeabriss grundsatzlich zu einer
Reduzierung des potenziellen Brutplatzangebotes fiir die lokalen Populationen der hier vorkom-
menden Arten. Gebaudebriter allgemeiner Bedeutung sind in ihrer Habitatwahl weniger anspruchs-
voll. Da sich in der ndheren Umgebung des Eingriffsbereiches in groRem Umfang Habitate mit
entsprechend geeigneten Nischen befinden, kdnnen die betroffenen Arten auf Ersatzbrutplatze
ausweichen. Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass nach Umsetzung der Planung die Fort-
pflanzungsstatten fir diese Arten ihre 6kologischen Funktionen im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfiillen kénnen.

Ein Verstol’ gegen das Zugriffsverbot der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten der Gebaudebriiter mit allgemeiner Bedeutung ist nicht zu erwarten.

Zusammenfassung Gebaudebriiter

Die Verbotstatbestiande des § 44 BNatSchG zu den Zugriffsverboten Nr. 2 und 3 treffen nicht zu. Der
Verbotstatbestand zum Zugriffsverbot Nr. 1 trifft bei Beachtung der VermeidungsmaBnahme (Kap. 7.1)
nicht zu.

6.1.2 Geholzbriter der ungefihrdeten Arten

Brutvorkommen von Geholzbriitern der ungefdhrdeten Arten mit geringen Habitatanspriichen und
ohne ausgepragte Brutplatztreue sind in den vorhandenen Einzelbdaumen und Gehélzbestianden in den
Randbereichen des Plangebietes, sowie in den Efeuranken an der sidlichen AuRenwand des
ehemaligen Lebensmittelmarktes grundsatzlich moglich.

Die Verbotstatbestande werden aufgrund des allgemeinen Vorkommenspotenzials nicht artbezogen
sondern fir die gesamte Artengilde ,Geholzbriter” gepriift.

Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG (T6tungs- und Verletzungsverbot)

Bei der Beseitigung von Gehdlzen im nordlich und stidlichen Randbereich des Plangebietes und der
Efeuranken an dem ehemaligen Lebensmittelmarkt wahrend der Brutzeit besteht grundsatzlich die
Gefahr der Zerstorung besetzter Nester und damit eine Verletzung oder Tétung von Végeln bzw. einer
Zerstérung von Gelegen.

Zur Vermeidung des VerstolRes gegen das Zugriffsverbot Nr. 1 sind daher geeignete Vermeidungs-
malnahmen, hier der Ausschluss von Gehdlzbeseitigungen im Brutzeitraum der hiesigen Brutvogel-
arten, zu treffen. Dem Zugriffsverbot kann mit der Beachtung der gesetzlich vorgeschriebenen
Ausschlussfrist fur Gehdlzbeseitigung in der Zeit vom 1. Maérz bis 30. September (vgl. Kap. 7.2)
Rechnung getragen werden.
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Ein VerstoR gegen das Zugriffsverbot des Verletzens und Totens von Tieren der Gilde der Gehdlzbriiter
ist bei Beachtung der Ausschlussfrist fiir Gehdlzbeseitigung nicht zu erwarten.

- 2ugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr.2 BNatSchG (Stérungsverbot)

Fir potenziell im Wirkbereich auBerhalb der Eingriffsflichen vorkommende Vogelarten sind keine
erheblichen Stérungen zu erwarten, da die entsprechenden Arten als Vogel der Siedlungsflachen
gegenliber Lirm- und optischen Emissionen nicht besonders empfindlich.

Die vorhandenen Baume sind dartiber hinaus bereits aufgrund der bestehenden Siedlungsnutzung und
des Strallenverkehrs entsprechenden Wirkungen ausgesetzt. Eine wesentliche Erhohung bis zu er-
heblicher Stérung ist nicht zu erwarten.

Ein VerstoR gegen das Zugriffsverbot Nr. 2 (Stérungsverbot) der Gehdlzbriiter mit allgemeiner Be-
deutung ist nicht zu erwarten.

Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG (Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten)

Bei Realisierung des Bebauungsplanes fiihrt der Verlust einzelner Gehélze im nérdlich und stidlichen
Randbereich des Plangebietes und der Efeuranken an dem ehemaligen Lebensmittelmarkt zu einer
Reduzierung des Brutplatzangebotes fiir die lokalen Populationen der hier vorkommenden Arten der
Geholzbriter allgemeiner Bedeutung.

In der ndheren und weiteren Umgebung des Eingriffsbereiches befinden sich entsprechend geeignete
Habitate wie Hecken, Geblische und Laubbdume.

Bei den betroffenen allgemein weit verbreiteten und im Bestand ungefdahrdeten Arten wird das Aus-
weichen auf Ersatzbrutplatze und die damit verbundene Erhéhung der Konkurrenz um Brutplatze nicht
zu einer erheblichen Beeintrachtigung der betroffenen Populationen fihren.

Ein Verstol’ gegen das Zugriffsverbot der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten der Gehdlzbriiter mit allgemeiner Bedeutung ist nicht zu erwarten.

Zusammenfassung Gehoélzbriiter

Die Verbotstatbestiande des § 44 BNatSchG zu den Zugriffsverboten Nr. 2 und 3 treffen nicht zu. Der
Verbotstatbestand zum Zugriffsverbot Nr. 1 trifft bei Beachtung der VermeidungsmaRnahme (Kap. 7.2)
nicht zu.

7  Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen

Aus der Prifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im vorigen Kapitel ergeben sich folgende
Empfehlungen fir MalRnahmen zur Vermeidung von VerstoRen gegen die Zugriffsverbote nach § 44
BNatSchG.

7.1 Bauzeitenregelung fiir Gebaudeabriss

Zum Schutz von gebaudebewohnenden Vogelarten wird eine Bauzeitenregelung fir den Abbruch der
Gebaude des Plangebietes empfohlen.

Die Abrissarbeiten sind demnach in den Zeitraum zwischen 1. Oktober und Ende Februar zu legen.
Dieser Zeitraum liegt auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Jungtiere der potenziell betroffenen
Vogelarten. Die Bauzeitenregelung entspricht fachlichen Empfehlungen (vgl. Kap. 6.1).

Es wird davon ausgegangen, dass ab dem Beginn die Abrissarbeiten zeitnah fortgesetzt werden und es
damit zu regelmafigen Stérungen kommt, so dass sich Tiere der potenziell betroffenen Arten nicht
innerhalb der Gebaude ansiedeln werden.
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Alternativ konnen Abrissarbeiten innerhalb des Zeitraumes Anfang Marz bis Ende September
begonnen werden, wenn zuvor bei einer Begehung durch eine fachkundige Person festgestellt wird,
dass in den Bauflachen keine Brutgeschafte von Vogeln stattfinden oder begonnen werden bzw. die
Gebdude von Fledermadusen als Tagesversteck genutzt werden. Der Ausschlussnachweis beziiglich
Fledermausquartieren erfolgt Uber Erfassungen von Fledermausaktivititen mit Detektoren und
Aufzeichnungsgeraten (Horchboxen) in mehreren Erfassungsgdngen sowie ggf. gezielten
Nachuntersuchungen bei sich aus der Erfassung ergebenden Hinweisen und bedarf einer sorgfaltigen
Vorplanung. Die Untersuchungen waren mit der fir den Artenschutz zustandigen Unteren
Naturschutzbehorde des Kreises Dithmarschen vorher abzustimmen.

Sollten entgegen der vorliegenden Kenntnislage und Einschatzung bei Abrissarbeiten im vorgesehenen
Zeitraum 1.10. bis 28.2. dennoch Vorkommen von Voégeln oder Fledermdusen gefunden werden,
waren weitere Arbeiten an den Gebauden ggf. zeitlich zu verschieben oder die Tétung und Verletzung
vorkommender Tiere durch andere Vorkehrungen zu vermeiden. Die fir den Artenschutz zustdndige
Untere Naturschutzbehorde des Kreises Dithmarschen ist in diesem Fall umgehend zu informieren.

Zusammenfassung VermeidungsmaRnahme Bauzeitenregelung fiir Gebaudeabriss

Um die mogliche Zerstorung von Nestern briitender Vogel bei Gebadudeabriss zu vermeiden, ist der
Gebaudeabriss im Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren.

7.2 Ausschlussfrist fiir Geholzbeseitigung

Bei der Beseitigung von Baumen, Hecken und anderen Geholzen ist zum Schutz von Gehdlzbriitern die
gesetzliche Ausschlussfrist flir Gehdlzbeseitigung einzuhalten.

Das Entfernen von Baumen, Hecken und anderen Gehdlzen ist gemal § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG in der
Zeit vom 1. Marz bis 30. September verboten.
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8 Zusammenfassung und Fazit

Im Ergebnis der Betrachtung potenziell betroffener, europédisch besonders oder streng geschitzter
Arten und der Prifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind bei Umsetzung der Bauleit-
planung folgende Malinahmen erforderlich:

- Bauzeitenregelung fur Geb&dudeabriss,
- Beachtung der gesetzlichen Ausschlussfrist fiir Geholzbeseitigung.

Bei Beachtung dieser VermeidungsmaBnahmen kann davon ausgegangen werden, dass die Verbots-
tatbestdnde des § 44 Bundesnaturschutzgesetz zum Artenschutz nicht beriihrt werden.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (§ 44 Abs. 5 BNatSchG) werden nicht erforderlich.

Fachbeitrag Artenschutz
erstellt durch

Dipl.-Biologe Torsten Bartels

Hamburg, Juni 2018
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