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1.  Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundiagen und Verfahrensablauf
Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens
in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1063),

- das Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (Landes-UVP-
Gesetz) vom 13.05.2003 (GVOBI. Sch.-H. S. 248), zuletzt geandert durch
Artikel 9 der Landesverordnung vom 16.03.2015 (GVOBI. Sch.-H. S. 96) und

- die Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom
22.01.2009 (GVOBI. Sch.-H. S. 6), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14.06.2016 (GVOBI. Sch.-H. S. 369).

Es findet das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB Anwendung, da die
Tatbestandsvoraussetzungen des § 13 Abs. 1 BauGB erfillt sind. Danach
bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass durch die Anderung des Bauleitplans
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten i. S. d.
Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt werden. Die Grundziige der Planung
werden durch die Neu-Organisation der maximal zuldssigen Verkaufsflachen
nicht berihrt, da diese ausschlielich innerhalb des bereits bestehenden
Gebaudekomplexes und ohne Erhéhung der Gesamt-Verkaufsflache vollzogen
werden. SchlieBlich wird keine Zuléssigkeit von Vorhaben vorbereitet oder
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Bundes- oder dem Landes-UVP-Gesetz unterliegen. Eine
diesbezugliche Vorprifung des Einzelfalls fand bereits im Aufstellungsverfahren
zur Ursprungs-Satzung, die am 03. Méarz 2003 in Kraft getreten ist, statt.

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungsbeschluss 12.07.2017
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 12.07.2017
TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB 18.07.2017
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 07.08. - 08.09.2017
Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 13.12.2017
TOB-Beteiligung gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB 15.03.2018
Erneute 6ff. Auslegung gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB 23.03. - 24.04.2018
Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB 30.05.2018
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In verfahrenstechnischer Hinsicht gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Danach wird von einer
Umweltprifung und einem  Umweltbericht ebenso wie von der
'‘Zusammenfassenden Erkldrung' zum Abschluss des Verfahrens abgesehen.
Ferner macht die Gemeinde von der Moglichkeit des § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
Gebrauch und sieht von der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3
Abs. 1 BauGB) und der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) ab.

1.2 Vorgaben libergeordneter Planungen

Der Gemeinde Tangstedt ist nach der Landesverordnung zur Festlegung der
zentralen Orte und Stadtrandkerne vom 08. September 2009 keine
zentralortliche Funktion zugewiesen. Sie gehdért zum Nahbereich der Stadt
Norderstedt, die ein Mittelzentrum darstellt.

Gemal Ziffer 2.8 (5) des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2010
(LEP) soll in allen Gemeinden "auf ausreichende, wohnortnahe
Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs, insbesondere an
Lebensmitteln  (Nahversorgung), hingewirkt werden. Dabei soll die
Verkaufsflache der Einzelhandelseinrichtungen zur Nahversorgung am oértlichen
Bedarf ausgerichtet werden."

Gemeinden ohne zentralértliche Einstufung, wie Tangstedt, sind regelmafig nur
fur Einzelhandelseinrichtungen mit bis zu 800 m? Verkaufsflache je
Einzelvorhaben geeignet. Ausnahmen von diesem Schwellenwert sind aber in
Einzelfallen mdglich.

Der neu-aufgestellte Flachennutzungsplan, der vom Ministerium fur Inneres und
Bundesangelegenheiten am 22. Dezember 2014 genehmigt worden ist, stellt das
Plangebiet als 'Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
'Nahversorgungszentrum' dar. Somit entspricht die 2. (vereinfachte) Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 27 dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB,
wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

1.3 Ré&umlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Sudosten des besiedelten Gemeindegebietes des
Ortsteils Tangstedt, nordostlich der KreisstraBe 51 (HauptstraBe) und
nordwestlich der StralRe Eichholzkoppel. Nach Norden schlieRt sich hinter einer
Verwallung das Wohngebiet Eichholzkoppel (Bebauungsplan Nr. 26) an.
Zugleich lauft fur eine nordwestlich gelegene ca. 1 ha groRe Grinflache das
Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 (1. Anderung des
Flachennutzungsplanes) mit der Zielsetzung, Planungsrecht fur die Errichtung
von ca. 46 Barriere armen Wohnungen zu erlangen. Fir das Gebiet siidlich der
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Eichholzkoppel wird derzeit der Bebauungsplan Nr. 33 aufgestellt, der den
Neubau eines Aldi-Marktes und eine verkehrliche Neu-Organisation des
zukunftig 5-armigen Knotenpunktes zum Inhalt hat.

1.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist gepragt durch das bestehende Nahversorgungszentrum,
bestehend aus einem

1

Lebensmittel-Markt (Edeka) mit einer Verkaufsflache von ca. 958 m?,
Discounter (Aldi) mit einer Verkaufsflache von ca. 901 m?,
Zeitschriften-/Tabakshop mit einer Mietflache von ca. 69 m? und
Friseur mit einer Mietflache von ca. 60 m?

mit der dazugehorigen Stellplatzanlage. Grinstrukturen sind in den
Randbereichen zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen und zum Teil auf der
Stellplatzanlage in Form von Rasen und Gebischen anzutreffen. Ferner gliedern
8 Schatten-Ahorne (Acer platanoides Summershade) die Stellplatzanlage.

2. Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

Bereits im Jahr 2012 &duRerte die Firma Aldi den Wunsch, auf der stdlich der
Eichholzkoppel gelegenen Flache (Bebauungsplan Nr. 33) ein neues
Marktgebaude mit groRerer Verkaufsflache zu errichten. Dieses Ansinnen war
Gegenstand diverser Gesprache mit der Kreis- und Landesplanung, in deren
Rahmen die Nachnutzung der im Nahversorgungszentrum frei werdenden Flache
und die Entwicklung des Einzelhandels in Tangstedt insgesamt thematisiert
wurde.

Der neu-aufgestellte Flachennutzungsplan nahm die zum Zeitpunkt seiner
Beschlussfassung am 09. Juli 2014 vereinbarten Ergebnisse in seiner
Begriindung wie folgt auf:

Beabsichtigt ist die Erweiterung des Nahversorgungszentrums im Sidden der
Ortslage Tangstedt (SO  ,Nahversorgungszentrum®). Infolge von
Neustrukturierungen im Geschéftsmodell, die nicht nur den Markt in Tangstedt,
sondern das gesamte Verbreitungsgebiet von Aldi-Nord betreffen, wird fiir den
Lebensmittel-Discounter eine VergréRerung der Verkaufsfliche angestrebt. Die
Erweiterung der Verkaufsflaiche soll zu einer Optimierung der betrieblichen
Strukturen filhren, u. a. durch breitere Gédnge und eine verbesserte
Warenprésentation. Fir den Kunden soll eine Angebotsoptimierung erreicht
werden, ohne die Angebotspalette zu erweitern. Hinsichtlich des Lebensmittel-
Frischemarktes haben die Jahre seit seiner Eréffnung gezeigt, dass die
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Erwartungen an den Kundenzuspruch erfiillt wurden und eine Nutzung von
Ausbaureserven  wiinschenswert  ist, um den  stetig  steigenden
Marktanforderungen auch zukinftig gerecht werden zu kénnen. Der
Lebensmittel-Frischemarkt beabsichtigt, sich in die bisherige Flédche des
Discounters zu erweitern, um so seine Angebotspalette vertiefen zu kénnen. Der
Discounter seinerseits soll seinen Platz dann neu auf der Erweiterungsflache
stdlich der StraBe ,Eichholzkoppel’ finden. Im Ergebnis soll der
Einzelhandelsstandort moderat vergréert und gestérkt werden, um auch
weiterhin wettbewerbsféhig zu sein.

In den diesbeziiglichen Verhandlungen mit der Landesplanung bestand Einigkeit
darin, dass die Verkaufsflache fiir den Lebensmittel-Frischemarkt nérdlich der
Stralle ,Eichholzkoppel‘ incl. Getrénkemarkt/-abteilung zukdinftig max. 1.500 m?
betragen darf und die im Bestandsgebéude verbleibenden Restflichen einer
anderen Nutzung als einer Einzelhandelsnutzung zugefiihrt werden. Dies wird
durch eine entsprechende verbindliche Bauleitplanung sichergestellt.

(Quelle: Begrindung zum Flachennutzungsplan 2030 der Gemeinde Tangstedt,
Seite 30)

Die vom Grundstlickseigentimer des Nahversorgungszentrums beauftragte
enreal estate GmbH, Hamburg, nahm in der Folge diverse Bemiithungen auf, die
Restflache des frei werdenden Aldi-Marktes, also die Flache, die nicht von Edeka
im Zuge der Erweiterung des Lebensmittelmarktes auf 1.500 m? Verkaufsflache
eingenommen wird, einer anderen Nutzung als dem Einzelhandel zuzufiihren.
Verhandlungen flir ein Praxis-Zentrum scheiterten allerdings, wie auch die
Ansiedlung einer auf mehreren Hundert Quadratmeter agierenden Béckerei nicht
zum Abschluss gebracht werden konnten. Erfolgversprechende Gesprache zur
Ansiedlung eines Spielcasinos wurden auf Wunsch der Gemeinde abgebrochen,
um nicht einen Spielhallen-Tourismus aus benachbarten Stadten und
Gemeinden nach Tangstedt zu férdern. Einzig ein Drogerie-Markt (Budnikowsky)
ist bereit, die verbleibende Rest-Flache des frei werdenden Aldi-Marktes zu
pachten und dort eine Filiale zu eréffnen.

Die Gemeinde Tangstedt unterstltzt diese Ansiedlung uneingeschrankt, zumal
der einzige Drogerie-Markt innerhalb des Gemeindegebietes, die Firma
Schlecker, vor einigen Jahren im Zuge der Insolvenz seine Filiale geschlossen
hat und ein entsprechendes innerdrtliches Angebot derzeit nur als Randsortiment
bei Edeka und Aldi zur Verfigung steht.

Auf Anregung der Landesplanungsbehérde, der Freien und Hansestadt Hamburg
sowie der Stadt Norderstedt hat die Gemeinde Tangstedt eine Wirkungsanalyse
hinsichtlich der geplanten Verkaufsflachen beauftragt, in der die Anderungen im
B-Plan Nr. 27 (Erweiterung Edeka, Neuansiedlung Budnikowsky) und die durch
die Aufstellung des B-Planes Nr. 33 (Neustandort Aldi) vorbereiteten
Verkaufsflachen gutachterlich untersucht werden sollten. Die CIMA Beratung +
Management GmbH kommt in ihrer gutachterlichen Stellungnahme vom
22. September 2017 u. a. zu folgendem Ergebnis:
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Der bestehende und etablierte Nahversorgungsstandort libernimmt bereits heute
eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die Bewohner der Gemeinde Tangstedt.
Mit der Modemnsierung der Lebensmittelmérkte ALDI und EDEKA und der
ergdnzende Neuansiedlung des BUDNI Drogerie-Fachmarktes ist das
planerische Ziel verbunden, einen bestehenden Nahversorgungsstandort in
einem stetig wachsenden Wettbewerbsumfeld den heutigen Markterfordernissen
anzupassen und langerfristig zu erhalten.

Da die Gemeinde Tangstedt keine zentralértliche Versorgungsfunktion
ubernimmt, ist fir die Realisierung des Planvorhabens der Nachweis der
stédtebaulichen Vertraglichkeit fir den zentralen Ort Norderstedt eine
wesentliche Voraussetzung. Hierzu sowie als Abwégungsgrundlage fir die
Bauleitplanung wurde eine 6konomische Vertréglichkeitsanalyse erarbeitet.

Im Ergebnis der 6konomischen Wirkungsprognose ist festzustellen, dass in Folge
der geplanten Erweiterung und Modernisierung der Lebensmittelmérkte EDEKA
und ALDI fiir keinen der untersuchten zentralen Versorgungsbereich in der Stadt
Norderstedt und im weiteren Untersuchungsgebiet abwégungsrelevante
Umsatzumverteilungsquoten ermittelt wurden. Aus Sicht der cima erscheint die
wohnortnahe Versorgungssituation weder in der Stadt Norderstedt noch im
weiteren Umland durch die Planvorhaben gefédhrdet.

In Folge der Neuansiedlung des BUDNI Drogerie-Fachmarktes werden in der
Stadt  Norderstedt  (Schmuggelstieg) und der Gemeinde  Nahe
Umsatzumverteilungsquoten in einem abwégungsrelevanten Bereich ausgelst.
Die Umsatzumverteilungseffekte werden jedoch in erster Linie innerhalb des
BUDNIKOWSKY-Konzemns sptirbar sein und sind als Folge einer unternehmeri-
schen Entscheidung zur Filialnetzverdichtung zu akzeptieren.

Die Priifung des Planvorhabens in Hinblick auf die raumordnerischen Vorgaben
hat ergeben, dass das Vorhaben die zentralen Anforderungen des LEP
Schleswig-Holstein ~ (2010) an einen  Standort des  groBflachigen
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels nur Z B erfiillt:
Beeintrdchtigungsverbot, Integrationsgebot. Das Zentralitatsgebot und das
Kongruenzgebot kénnen zudem als erfiillt betrachtet werden, da der zentrale Ort
Norderstedt nicht durch negative Auswirkungen betroffen sein diirfte.

Der bestehende und etablierte Nahversorgungsstandort {ibernimmt eine wichtige
Versorgungsfunktion fiir die Bewohner der Gemeinde Tangstedt. Die geplante
Verkaufsfléchenerweiterung und Modernisierung des Lebensmittel-Discounters
ALDI und des Lebensmittel-Frischemarktes EDEKA sowie die Neuansiedlung
des ergédnzenden Drogerie-Fachmarktes wirde die Versorgungssituation
nachhaltig absichern und qualitativ und quantitativ aufwerten. Aus Sicht der
cima sollte das Planvorhaben positiv begleitet werden.

2.2 Ziele der Planung

Mit der vorliegenden Planung soll die Nachnutzung einer frei werdenden Flache
innerhalb des Nahversorgungszentrums geregelt werden.

Seite -7




BEGRUNDUNG ZUR 2. (VEREINFACHTEN) ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES Nr. 27 DER
GEMEINDE TANGSTEDT

Die stédtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

° Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die VergréRerung
eines Lebensmittel-Marktes auf 1.500 m? und die Neu-Ansiedlung eines
Drogerie-Marktes mit max. 500 m? Verkaufsflache;

o Vermeidung von Leerstand in einer vorhandenen Einzelhandelsimmobilie
mit den damit verbundenen negativen Begleiterscheinungen;

e  Vermeidung bzw. Verminderung auBerértlicher Einkaufsfahrten durch
Bereitstellung eines vertiefenden Sortimentes an Artikeln aus den
Bereichen Drogerie, Kosmetik, Parfumerie, Koérperpflege, Putz- und
Reinigungsmittel;

o Erhéhung der Atftraktivitdit der Gemeinde als Wohnstandort und der
Identifikation der Einwohner mit ihr.

3. Inhalte des Bebauungsplans

Bei der Anderung eines Bebauungsplanes gibt es grundsatzlich zwei
Méglichkeiten der Vorgehensweise:

- entweder sie wird in einer Art und Weise durchgefiihrt, so dass die
Satzung allein fir sich genommen selbsténdig lesbar ist und ohne Bezug
auf die Ursprungssatzung Rechtskraft entfaltet oder

- es werden Anderungsbefehle verwendet, die Bezug auf die Festsetzungen
der bestehenden Satzung nehmen und diese nur punktuell &ndern.

Vorliegend wird - wie bereits bei der ersten Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 27 - die zweite Variante angewendet, da es sich im Wesentlichen um die
Anderung lediglich einer planungsrechtlichen textlichen Festsetzung handelt.
Eine komplette Neu-Erarbeitung des Bebauungsplanes wére unter diesem
Gesichtspunkt unverhaltnismaBig. Im Ergebnis handelt es sich also vorliegend
um eine nicht-selbstandige Plandnderung, deren Rechtskraft in Abhéngigkeit
zum Bestand des Ursprungs-Plans steht.

3.1 Anderungsinhalte
Die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 beinhaltet

gegenuber der derzeit gultigen Fassung (Ursprungs-Plan in Form seiner
1. Anderung) folgende Anderungen:
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Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich wird begrenzt auf das eigentliche
Einzelhandelsgrundstiick (SO-Gebiet) und angepasst an den Geltungsbereich
des sudlich benachbarten Bebauungsplanes Nr. 33, in dem die verkehrliche
Neugestaltung mit einem ovalen Kreisverkehr und angepassten Fahrgeometrien
Gegenstand ist.

Begrindung:
Der Ursprungs-Plan beinhaltet Teile von Verkehrsflaichen der Hauptstrale und

der Eichholzkoppel. Im Zuge der verkehrlichen Neugestaltung werden
Veranderungen eintreten, die Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 33 sind und
im Zusammenhang mit dem Aldi-Neubau umgesetzt werden. Um eine Doppel-
Uberplanung dieser Verkehrsflachen, zudem mit voneinander abweichenden
Darstellungen, zu vermeiden, wird der Geltungsbereich auf die eigentliche
Einzelhandelsflache reduziert.

Baunutzungsverordnung
Es wird klargestellt, dass die Baunutzungsverordnung 1990 in ihrer zuletzt
geanderten Fassung vom 04. Mai 2017 gilt.

Begriindung:
Die Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 1990 hat seit ihrem Inkrafttreten

einige Anderungen erfahren. Um zu vermeiden, dass fir den Ursprungs-Plan und
dessen 1. (vereinfachte) Anderung eine andere Fassung der Verordnung gilt als
fur diese 2. (vereinfachte) Anderung, wird klargestellt, dass furr das Plangebiet die
BauNVO in ihrer zuletzt geanderten Fassung maRgeblich ist.

Art der baulichen Nutzung
Die seit der 1. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 geltende
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung lautet:

Das gemal § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzte Sonstige Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung  "Nahversorgungszentrum"  dient der  Unterbringung  von
Einzelhandelsbetrieben zur Versorgung der ortlichen Bevélkerung. In dem festgesetzten
SO-Gebiet sind nur zulassig:

- 1 Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von 1.000 m?,

- 1 Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von 900 m2,

- Laden und sonstige Verkaufsstellen mit einer Verkaufsfliche von 100 m? im
Zusammenhang mit dem Lebensmitteldiscounter und/oder Verbrauchermarkt zur
Versorgung mit Waren zur Deckung des taglichen Bedarfs.

Ausnahmsweise sind in den unter dem 3. Spiegelstrich aufgefilhrten Laden und sonstigen
Verkaufsstellen nicht stérende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Die Gesamtverkaufsflache darf 2.000 m? nicht Uberschreiten. Innerhalb dieses

hochstzuldssigen Rahmens durfen die einzelnen zulassigen Verkaufsflachen nach Satz 2
jeweils um bis zu 20 m? Giberschritten werden.
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Im Rahmen dieser 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27
erhalt die Festsetzung folgenden neuen Wortlaut:

Das gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzte Sonstige Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ‘Nahversorgungszentrum' dient ~der  Unterbringung  von
Einzelhandelsbetrieben zur Versorgung der ortlichen Bevélkerung. In dem festgesetzten
SO-Gebiet sind nur zulgssig:

1 Lebensmittel-Markt mit einer Verkaufsflache von max. 1.500 m?,
1 Drogerie-Markt mit einer Verkaufsflache von max. 500 m?,

nicht stérende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
Elektrotankstellen.

Begrindung:

Die Festsetzung einer vorhabenunabhéngigen Gesamtverkaufsflache ist gemaR
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts nicht zulassig. Auf sie wird
demzufolge im Rahmen dieser Anderungssatzung verzichtet. Der urspriinglichen
Intention zur Begrenzung der Verkaufsflache im Nahversorgungszentrum auf
max. 2.000 m? wird im hinreichendem MaR Genlige getan, indem die Addition
der einzelnen Verkaufsflachen von Lebensmittel-Markt (1.500 m?) und Drogerie-
Markt (500 m?) 2.000 m? nicht Ubersteigt. Auf die gesonderte Festsetzung von
Verkaufsflachen fur Laden und sonstige Verkaufsstellen kann nach Riicksprache
mit der enreal estate GmbH verzichtet werden. Sie werden zukiinftig, falls es zur
Entwicklung derartiger Flachen kommen sollte, dem Lebensmittel-Markt
zugeordnet und auf dessen Verkaufsflache angerechnet.

Durch den Fortfall von Laden und sonstigen Verkaufsstellen als selbsténdig
aufgefiihrte Verkaufseinrichtungen entfallt die Méglichkeit der ausnahmsweisen
Zuordnung von nicht stérenden Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben, wie
sie die 1. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 vorsah.
Derartige Betriebe werden nunmehr allgemein zulassig. Der Vorort vorhandene
Friseur ist etabliert und soll auch weiterhin seine planungsrechtliche Grundlage
behalten.

Es ist festzustellen, dass in den letzten Jahren Einzelhandelsbetriebe vermehrt
dazu Ubergehen, ihren entsprechend motorisierten Kunden den Service einer
Schnellladestation anzubieten. Die Gemeinde Tangstedt unterstiitzt diese
Entwicklung ausdriicklich und nimmt Elektrotankstellen in den Katalog der
zulassigen Nutzungen neu auf.

Die VergréRerung der max. zulassigen Verkaufsflache fir den Lebensmittelmarkt
von bisher 1.000 m? auf nunmehr 1.500 m? entspricht den Darlegungen in der
Begrindung zum neu aufgestellten Flachennutzungsplan und den gemeinsam
mit der Kreis- und Landesplanung getroffenen Absprachen.

Anstelle eines Lebensmittel-Discounters mit einer Verkaufsfliche von max.
900 m? wird nunmehr festgesetzt ein Drogerie-Markt mit einer max. zulassigen
Verkaufsflache von 500 m2. Diese Festsetzung widerspricht den Ausfithrungen in
der Begrundung zum Flachennutzungsplan, wonach die im Bestandsgeb&ude
verbleibenden Restflachen einer anderen Nutzung als einer Einzelhandels-
nutzung zugefihrt werden sollen. Anzumerken ist jedoch, dass in dem bei der
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Landesplanungsbehorde am 27. Juni 2016 gefiihrten Gesprach mit Vertretern
der Staatskanzlei, dem Innenministerium, der Kreisplanung, dem Amt und der
Gemeinde Einvernehmen darlber erzielt werden konnte, von den Ausfiihrungen
in der Begriindung zum Flachennutzungsplan abweichen zu durfen. Es wurde
protokolliert:

Gegen die Ansiedlung eines Drogerie-Marktes mit bis zu 300 m* VK oder die
Ansiedlung einer Béckerei mit Gastronomie in einem verbleibenden Leerstand
von Alt-Aldi wiirden die bisher bestehenden Bedenken der Landesplanung im
Hinblick auf die Probleme bei einer den gemeindlichen Zielen entsprechenden
Verwertung zuriickgestellt und insoweit von der bisherigen Forderung der
Nutzung dieser Restflichen durch Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie
und/oder Freie Berufe abgewichen werden.

Es ist allerdings festzuhalten, dass seit einigen Jahren - spatestens seit der
Insolvenz von Schlecker - keine Drogerie mehr Neu-Ansiedlungen betreibt mit
Mérkten, deren Verkaufsflachen LadengréRe betragen oder nur geringfligig
dartber liegen. In der Regel sind samtliche im Norden anzutreffende Drogerien
dazu Ubergegangen, sich ab einer Verkaufsfliche von mindestens 600 m2
niederzulassen, um im angemessenen Rahmen ein vertiefendes
Sortimentsangebot prasentieren zu kénnen und sich so von Lebensmittelmarkten
abzugrenzen, die lediglich ein Randsortiment an Drogerie-Artikeln bereitstellen.

Erst nach intensiven und langwierigen Verhandlungen ist es der enreal estate
GmbH gelungen, einen Drogerie-Markt zu finden, der ausnahmsweise eine auf
max. 500 m? begrenzte Verkaufsflache am Standort Tangstedt akzeptiert vor
dem Hintergrund, dass eine bauliche Erweiterung am jetzigen Standort des
Nahversorgungszentrums vollkommen ausgeschlossen sei, aufgrund der
Ubergeordneten Planungsvorgaben und im Hinblick auf die Neu-Errichtung des
Aldi-Marktes stdlich der Eichholzkoppel. Andererseits bietet der Standort Alt-Aldi
auch nach der Erweiterung des Edeka-Marktes auf 1.500 m? Verkaufsfliche
noch den Platz dafur, bis zu 500 m? mit Verkaufsflache fiir einen Drogerie-Markt
bereitzustellen, ohne dass ein Rest-Leerstand in dem Gebaude verbleiben
musste.

13 Jahre nach Eréffnung des Nahversorgungszentrums und 5 Jahre seit den
ersten Uberlegungen zur Sicherung seiner Wettbewerbsfahigkeit ware es damit
gelungen, auf den im Flachennutzungsplan dargesteliten Flachen die gemeind-
liche Nahversorgung neu auszurichten und fit fir die Zukunft zu machen.

Alle weiteren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie nachrichtliche
Mitteilungen und Ubernahmen der Satzung der Gemeinde Tangstedt Gber den
Bebauungsplan Nr. 27 in seiner Ursprungsfassung behalten weiterhin ihre
Gultigkeit. Durch die Neufassung der textlichen Festsetzung zur Art der
baulichen Nutzung ist zugleich die 1. (vereinfachte) Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 27 aufgehoben.
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3.2 Griinordnung

Bei Bebauungsplénen, die im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden, wird
von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht
nach § 2 a BauGB abgesehen. Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wére aber
grundsétzlich dennoch erforderlich, wenn bauliche MaRnahmen in Form
zusatzlicher Flachenversiegelungen stattfinden wirden. Dies ist vorliegend
jedoch nicht der Fall. UmbaumaBnahmen werden nur innerhalb des
Geb&udebestandes durchgefuhrt, die Stellplatzanlage wird nicht erweitert. Die
randlichen Griinflachen und die Baumstandorte bleiben unverandert erhalten.

3.3 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vollstdndig erschlossen. Hinsichtlich der Versorgung
(Wasserversorgung einschl. Brandschutz, Fernmeldeeinrichtungen, Gas,
Elektroenergie) sowie der Entsorgung (Abfall, Regen- und Schmutzwasser)
ergeben sich keine Anderungen.

3.4 MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende MaRnahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht
erforderlich. Soweit Veranderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht beabsichtigt
sind, kénnen diese in Form notarieller Vertrage durchgefithrt werden.

4. Kosten

Der Grundstiickseigentimer tragt die Planungskosten im Zusammenhang mit der
Durchfuhrung dieses Bauleitplanverfahrens auf der Basis der Honorarordnung
fur Architekten und Ingenieure (HOAI) einschlieBlich evtl. erforderlicher Neben-
leistungen (Vermessung, Gutachten etc.).

Die Gemeindevertretung Tangstedt hat diese Begriindung zur 2. (vereinfachten)
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 in ihrer Sitzung am 30. Mai 2018 durch
einfachen Beschluss gebilligt.

Aufgestellt aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

Tangstedt, den 3F.0%, 20AR




