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Gemeinde Langballig

3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Osterliicke* fiir das Gebiet
»nordlich der Schwarzen StraBe, westlich der Backerkoppel“

Begriindung

1. Lage, Planungsanlass und Planungsziele

Das Gebiet der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Osterliicke* liegt in zentraler
Lage in der Gemeinde Langballig. Es befindet sich nérdlich der Schwarzen Strafle
und westlich der Backerkoppel.

Das Plangebiet umfasst den bestehenden Verbrauchermarkt (Edeka) der Gemeinde
(Schwarze Stralle 19) sowie nordlich anschlieRend ein bislang leerstehendes Grund-
stiick (Backerkoppel 1) als Erweiterungsflache. Dabei handelt es sich um die Flurstii-
cke 248 und 99/44 der Flur 3 in der Gemeinde und Gemarkung Langballig. Das
Plangebiet ist insgesamt rund 4.500 m? grof3.

Die Gemeinde hat in den zuriickliegenden Jahren kontinuierlich und nachhaltig die
Entwicklung des Ortszentrums vorangetrieben. In zentraler Lage im Bereich Suder-
ende, Schwarze Stralle befinden sind neben der Amtsverwaltung u. a. eine Apothe-
ke, ein Schlecker-Markt, ein Getrankemarkt, der Edeka-Markt, Seniorenwohnungen
und Seniorenheim der Diako sowie weitere kleinere Einzelhandelsgeschéafte und
mehrere Gewerbebetriebe.

Die Gemeinde sieht in der beabsichtigten Erweiterung des Verbrauchermarktes eine
Bestatigung der gewachsenen Nahversorgungsfunktion Langballigs und damit ver-
bunden eine weitere Starkung des Ortszentrums.

Fir den Verbrauchermarkt besteht einerseits die Moglichkeit, den zur Zeit ausgela-
gerten Getrankemarkt aufzunehmen sowie die Verkaufsflichen und die Warenrepra-
sentation an die aktuellen Erfordernisse anzupassen. Die Erweiterung des Verbrau-
chermarktes ist fiir die langfristige Standortbindung und -entwicklung erforderlich.

Es ist eine Erweiterung von derzeit ca. 800 m? Verkaufsfliche auf zukiinftig 1.200 m?
Verkaufsflaiche bzw. von derzeit ca. 1.200 m? Grundflache auf 1.800 m? Grundfléache
geplant. Damit wachst der vorhandene Verbrauchermarkt in die GroRflachigkeit ge-
maR § 11 (3) BauNVO hinein. Zur Realisierung des Planvorhabens ist die Aufstellung
der 17. Anderung des Flachennutzungsplans und der 3. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 8 ,Osterliicke” erforderlich.
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2. Planerische Vorgaben

2.1 Landesplanung

Die Gemeinde Langballig liegt gemal Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein
(LROPI vom 04. Juni 1998) 6stlich des Stadt- und Umlandbereiches des Oberzent-
rums Flensburg an der B 199. Der Bereich nordlich der B 199 ist Raum mit besonde-
rer Bedeutung fiir Natur und Landschaft sowie Raum mit besonderer Bedeutung fiir
Tourismus und Erholung.

Die Teilfortschreibung 2004 des Landesraumordnungsplans fiir Einkaufseinrichtun-
gen groReren Umfangs ist zu beachten. In allen Gemeinden soll auf ausreichende,
wohnortnahe Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs, insbe-
sondere an Lebensmittein, (Nahversorgung) hingewirkt werden. Dabei soll die Ver-
kaufsflache der Einzelhandelseinrichtungen zur Nahversorgung am 6rtlichen Bedarf
ausgerichtet werden (vgl. Absatz 2).

Fir Gemeinden ohne zentraldrtliche Einstufung sind, soweit die Nahbereichsgrofe
dies zuldsst, auch Einkaufseinrichtungen mit mehr als 800 m? Verkaufsfliche aus-
nahmsweise moglich. Das gilt insbesondere fiir Gemeinden mit einer ergdnzenden
Uberdrtlichen Versorgungsfunktion.

Der Landesentwickiungsplan (LEP) soll den geltenden Raumordnungsplan ersetzen.
Der LEP liegt im Entwurf vor und befindet sich derzeit im Anhérungs- und Beteili-
gungsverfahren gemaR § 7 (1) Landesplanungsgesetz. Danach gehort Langballig
zum Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum. Auf Ziffer 5.5 des LEP-Entwurfs
sowie Ziffer 6.3.2 (3) wird insoweit verwiesen.

2.2 Regionalplanung

GemaR Neufassung 2002 des Regionalplans fiir den Planungsraum V (RP V) fiir den
Landesteil Schleswig mit Stand vom 11.10.2002 ist Langballig Raum mit besonderer
Bedeutung fiir Tourismus und Erholung.

Die Gemeinde Langballig soll gemaR dem geltendem Regionalplan nach MaRgabe
ihres Grundversorgungsangebots fiir Gemeinden im Amtsbereich eine ergidnzende,
Uberdrtliche Versorgungsfunktion wahrnehmen (vgl. Ziffer 6.2 und 6.4.1 des RP V).

Langballig ist Grundschulstandort und Amtssitz, Luftkurort sowie Entwicklungs-
schwerpunkt des Fremdenverkehrs.

2.3 Landschaftsplanung

Die Gemeinde Langballig verfiigt Uber einen festgesteliten Landschaftsplan. Das
zentral in der Ortsmitte liegende Plangebiet ist im Landschaftsplan als gemischte
Bauflache bzw. Wohnbauflache, das heiflt aligemein als bebaute Flache ausgewie-
sen.
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Die Flache liegt derzeit vollstandig innerhalb des Bebauungsplans Nr. 8 einschlief3-
lich der 2. Anderung des Bebauungsplans, mithin innerhalb verbindlich Giberplanter
Flachen gemalR § 30 BauGB, so dass eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
nach LUVPG (vgl. Anlage 1, Ziffer 10.2) nicht erforderlich ist. Die Belange von Natur
und Landschaft sowie der sonstigen Schutzgiiter werden innerhalb des Umweltbe-
richtes beriicksichtigt.

2.4 Flachennutzungsplanung

Der giiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde weist fiir den Bereich des bestehen-
den Verbrauchermarktes im Siiden gemischte Bauflache aus. Der nordliche Teilbe-
reich ist bislang als Wohnbaufliche ausgewiesen. Zur Realisierung des Planungs-
ziels ist die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes —Grof¥flachige Einzelhan-
delseinrichtung- -Verbrauchermarkt- erforderlich. Der Flachennutzungsplans wird im
Parallelverfahren geéandert.

3. Allgemeines

Die Gemeinde Langballig will die bislang kontinuierlich und nachhaltig betriebene
Entwicklung des Ortszentrums fortsetzen und unterstiitzt deshalb die Erweiterungs-
absichten des bestehenden Verbrauchermarktes zur weiteren Festigung und Ent-
wicklung des Zentrums.

Der Verbrauchermarkt soll die Grund- und Nahversorgung insbesondere mit Nah-
rungsmitteln innerhalb des Einzugsbereichs der Gemeinde Langballig einschlieflich
der touristischen Versorgung auch mittel- bis langfristig sicherstellen.

Faktisch erfillt Langballig Versorgungsfunktionen fiir den (iberwiegenden Amtsbe-
reich mit Ausnahme von Wees und mit Einschrankungen fir Munkbrarup. Neben der
Gemeinde Langballig umfasst der Einzugsbereich die Gemeinden Dollerup, Grund-
hof, Westerholz, Ringsberg und zum Teil Munkbrarup und damit deutlich tiber 5.000
Einwohner (vgl. RP V, Ziffer 8, Stand 31.12.01).

Der Einzugsbereich wird durch das vorliegende Einzelhandelsgutachten ((vgl. Bul-
wienGesa AG: Regionales Einzelhandelskonzept, Region Flensburg, 1. Siedlungs-
ring, 2005 — 65001), Ubersicht 20, Seite 44) bestatigt. Kaufkraftabfliisse ins Umland
werden speziell in der Gemeinde Langballig durch touristische Verkehre ausgegli-
chen. Das Zentrum von Langballig hat Versorgungsfunktion fiir den touristischen
Schwerpunktbereich Langballigau / Westerholz.

GemaR Teilfortschreibung 2004 des Landesraumordnungsplans sollen léndliche
Zentralorte mit ahnlichem Einzugsbereich bis zu 1.500 m? Verkaufsfiiche je Einzel-
vorhaben nicht Uberschreiten, so dass fiir die Gemeinde Langballig im Rahmen ihrer
erganzenden uberértlichen Versorgungsfunktion hinsichtlich der vorgesehenen Er-
weiterung von einer angemessenen Versorgungsstruktur ausgegangen werden kann.

Aufgrund der ungiinstigen Verbindung zu Gliicksburg (Stadtrandkern 1l. Ordnung),
der deutlichen Entfernungen der weiteren Zentralorte Steinbergkirche, Sérup und
Flensburg sowie auch in Bezug auf die gefestigte Einzelhandelsstruktur in Wees sind
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wesentliche Beeintrachtigungen der Versorgungszentren benachbarter Zentralorte
nicht zu erwarten.

Die Koordinierungsgruppe der Region Flensburg hat die Durchfiihrung und Erstel-
lung eines Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinden des 1. Siedlungs-
ringes um die Stadt Flensburg beauftragt (vgl. BulwienGesa AG: Regionales Einzel-
handelskonzept, Region Flensburg, 1. Siedlungsring, 2005 — 65001).

Das Amt Langballig weist danach im 1. Siedlungsring eine positive Zentralitit auf.
Zum einen begriindet sich dies danach auf dem Angebot im ,Weeser Gewerbege-
biet’, zum anderen auch auf touristischer Kaufkraft, die dem Einzelhandel im Amts-
gebiet zufliet (vgl. Seite 32).

Als mittelfristiger Handlungsbedarf wird u. a. fir das Amt Langballig empfohlen: ,Die
Standorte sind zu sichern. Beeintrachtigungen der Nahversorger durch Planungen an
anderen Standorten sind zu vermeiden. Erweiterungs- und Modernisierungswiinsche
der Betreiber sind zu unterstiitzen” (vgl. Seite 43).

4. Erlauterung der Planfestsetzungen
4.1 Art und MaB der Nutzung

Der Zielstellung der Gemeinde entsprechend wird ein Sondergebiet —groRflachige
Einzelhandelseinrichtung- -Verbrauchermarkt- festgesetzt. Der Verbrauchermarkt soll
sich in das stadtebauliche Umfeld einfiigen und nicht wesentlich storen. Das angren-
zenden Wohngebiet ist weitergehend zu beriicksichtigen.

Zulassig ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb —Verbrauchermarkt- sowie sonsti-
ge (nicht groRflachige) Einzelhandelsbetriebe (Shops). Die Shops kénnen rechtlich
unabhéngig vom Verbrauchermarkt betrieben werden. Der Gesamtbetrieb ist jedoch
dadurch charakterisiert, dass die Summe der Verkaufsflichen 1.200 m2 nicht liber-
schreiten darf.

Als Maf} der Nutzung wird eine zulédssige Grundflache von 1.800 m? fiir das Geb&ude
des Verbrauchermarktes festgesetzt. GemaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO darf die zulas-
sige Grundflache von 1.800 m? durch Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 1.800 m? (100 %) tGberschritten werden.
Dies ist insbesondere durch den erforderlichen Stellplatzbedarf der Einrichtung be-
grindet.

Zur Einbindung und Vertraglichkeit mit der umliegenden Wohnbebauung wurde das
Mal der Nutzung sehr eng an die konkreten Anforderungen des architektonischen
Vorentwurfs des Vorhabentragers angepasst.

Es wird maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Als Hohenbezugspunkt wird eine Ho-
he von 28,8 m {iINN festgesetzt. Das entspricht etwa der Ausgangshéhe fiir den be-
stehenden Verbrauchermarkt. Die ErdgeschossfuBbodenhohe darf der Ausgangs-
planung entsprechend maximal 0,2 m Uber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt
liegen.
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Die Traufhdhe wird von urspriinglich 5,0 m auf 4,5 m abgesenkt und fir den Ge-
samtbereich einheitlich festgesetzt. Fiir die maximale Firsthéhe ist im Bestandsbe-
reich weiterhin eine Héhe von 9,0 m erforderlich. Fir den Erweiterungsbau wird ent-
sprechend des architektonischen Vorentwurfs eine maximale Firsthbhe von 8,0 m
festgesetzt.

4.2 Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksfldachen

Die Bebauung innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist zuldssig. Auf die Festset-
zung einer Bauweise kann insoweit verzichtet werden.

Die Baugrenzen halten 17 bis 19 m Abstand zur Backerkoppel ein. Zur Schwarzen
Strale wurden sie etwa auf die bestehende Gebaudefront zuriickgesetzt. Dies soll
eine Sichtverbindung zum Geschéftshaus Schwarze Stralle 17 weiterhin sicherstel-
len. Richtung Westen und Nordwesten werden die bestehenden Baugrenzen und
Gebaudekanten {ibernommen.

Im Norden des Erweiterungsbaus wird der Erdgeschosssockel aufgrund der getroffe-
nen Festsetzungen ca. 0,5 bis 1,0 m lUber dem natlirlichen Geldnde liegen. Dies ist
erforderlich, um eine héhengleiche und barrierefreie Verkaufsflache zu gestalten. Um
diese Héhendifferenz optisch gut einbinden zu kénnen und zugleich, um die Gebau-
defront zum Grundstiick Am Markt 6 zu verkiirzen, wird im Nordwesten des Erweite-
rungsbaus ein Grenzabstand von 6 m festgesetzt. Dieser verjiingt sich geringfiigig
zur Backerkoppel hin.

Der Erweiterungsbau wird zum Grundstiick Am Markt 6 einen Grenzabstand von
3,0 m einhalten. Ein gréRerer Grenzabstand ist im Hinblick auf eine funktionsgerech-
te Stellplatzgestaltung nicht méglich. Mit den getroffenen Festsetzungen von 4,5 m
Trauthdhe auf insgesamt 17 m Grundstiickslénge bei geringer Dachneigung wird auf
die nachbarlichen Belange auch vor dem Hintergrund, dass der Verbrauchermarkt
bereits im Siiden des Grundstiicks angrenzt, hinreichend Riicksicht genommen. Das
mit der LBO 2009 verbundene Nachverdichtungspotential wird erheblich unterschrit-
ten.

Die festgesetzte Larmschutzwand soll in gerader Verlangerung der nérdlichen Bau-
grenze errichtet werden und hélt ca. 5,6 m Abstand zum Nachbargrundstiick ein.

4.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Langballig wirkt regelméRig auf die Gestaltung eines einheitlichen
Ortsbildes hin und hat zu diesem Zweck ortliche Bauvorschriften insbesondere zur
Gestaltung von Auenwand- und Dachmaterialien erlassen.

Die Beschrénkung der Dachneigung auf mindestens 20 und héchstens 35 Grad dient
weitergehend auch der Einbindung ins Orts- und Landschaftsbild und beriicksichtigt
nachbarliche Interessen. Als Ergebnis der friihzeitigen Birgerbeteiligung wird im
Norden des Erweiterungsbaus ein Walmdach zwingend festgeschrieben.
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Parallel zur Béckerkoppel ist auf dem Baugrundstiick eine geschlossene Einfriedi-
gung zu erstellen. Als Blendschutz soll die Einfriedigung mindestens 0,7 m hoch sein,
aus stédtebaulichen Griinden unmittelbar angrenzend an den FuBweg der Backer-
koppel jedoch 1,0 m nicht {iberschreiten.

Mit dem Eigentlimer wurde vereinbart, eine 1,0 m hohe Einfriedigung zu errichten. Im
Bereich der bestehenden und weiterhin erforderlichen Zufahrt zur Béckerkoppel soll
ein Bereich von jeweils 5 m beidseitig der Zufahrt eine Héhe von 0,7 m nicht Gber-
schreiten, um die Sichtfelder bei der Ausfahrt auf die Béackerkoppel nicht zu beein-
trachtigen.

Der Miilistandort an der Schwarzen StraRe im Siidwesten des Gebaudes ist zu den
Offentlichen Verkehrsflachen und dem Nachbargrundstiick hin mit einer mindestens
1,5 m hohen geschlossenen Einfriedigung als Sichtschutz zu versehen. Héhere Ein-
friedigungen sind im Zuge des nachbarschaftlichen Einvernehmens méglich.

4.4 Griinordnung

Das Landschaftsbild ist durch die Geschéfts- und Wohngeb&ude der nidheren Umge-
bung geprégt. In der Schwarzen Strae wurden zur Gliederung des Straflenraums
und Trennung von den Stellplatzflichen des Verbrauchermarktes Baume gepflanzt,
die sich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken.

Durch die Bebauung wird eine zusatzliche Flachenversiegelung von ca. 400 m? vor-
genommen, die insgesamt als geringfiigig einzustufen ist. Zusatzliche Ausgleichs-
mafinahmen sind nicht erforderlich.

4.5 Immissionsschutz

4.5.1 Schallschutz

Fir die Beurteilung der Vertraglichkeit mit der Nachbarbebauung wurde eine Schall-
technische Untersuchung erforderlich. Die schalltechnische Untersuchung wurde
durch das Ingenieurbiro fiir Akustik Busch GmbH (Schalltechnisches Gutachten,
141608gs01, Molfsee v. 15.12.2008) erstellt und wird hier zusammenfassend wie-
dergegeben.

-Die Untersuchungen im Rahmen dieses Gutachtens ergaben, dass durch den Betrieb
des im Plangebiet vorhandenen Edeka-Marktes nach der geplanten Erweiterung die An-
forderungen der TA Lérm an allen Immissionsorten tagsiiber und nachts eingehalten
werden. Dies gilt sowohl fir eine 15-stiindige Offnung des Edeka-Marktes an Werktagen
als auch fiir eine 11-stiindige Offnung an Sonn- und Feiertagen. Dabei wurden folgende
MaRnahmen zum Schallschutz zu Grunde gelegt [...]:

e Errichtung eines 17 m langen Schallschirms an der nordlichen Parkplatzgrenze als
Verlangerung der nordlichen Auenwand des Marktgebaudes wie in Anlage 2 darge-
stellt. Der westliche Teil des Schallschirmes muss auf einer Lénge von 12 m mindes-
tens 3 m hoch sein und kann auf dem dstlichen, 5 m langen Teilstiick auf 1 m Hohe
abgeschrégt werden. Die Hohe bezieht sich auf die Oberfléache des Parkplatzes.

o Warenanlieferung nur zwischen 6 und 22 Uhr.
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o Nachts (22 bis 6 Uhr) herrscht bis auf die Gerdusche der Fahnen und der Technikein-
richtungen (u. a. Liiftungsanlagen, Verfiissiger der Kélteanlagen) kein Betrieb.

¢ Die technischen Einrichtungen wie Verflissiger der Kélteanlage, Liftung usw. werden
ausschliellich im Bereich der Ladezone installiert. Der Gesamt-Schallleistungspegel
der Technikeinrichtungen darf unter der Vorraussetzung, dass das Gerausch der Ge-
ridte dem Stand der Technik entsprechend keine Tonhaltigkeit aufweist, nicht héher
als 81 db(A) sein.

+ Die vorhandenen Fahnen missen nachts (22 bis 6 Uhr) eingeholt werden. Sofern die
Fahnen auch nachts gesetzt bleiben, diirfen sie keine Klapper- oder Flattergerdusche
verursachen. Dies kann in der Regel dann durch drehbar gelagerte Masten mit innen-
liegenden Seilen und einer durch einen Kragarm stabilisierten Fahne erreicht werden.

Auch die Anforderdngen der TA Larm an Maximalpegel werden erfullt.“ (Vgl. Seite 3).

Im Gutachten werden die planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Gegebenheiten
einerseits sowie die bestehenden Baugenehmigungen andererseits beriicksichtigt.
Mogliche Vorbelastungen und der anlagenbezogene Verkehr auf der Schwarzen
Stralte wurden beriicksichtigt. Die touristischen Verkehre wurden ebenfalls beriick-
sichtigt. :

Die Betriebsablaufe wurden kumulativ und die Schallleistungspegel und Einwirkzei-
ten eher an der oberen Grenze angesetzt. Es kann daher davon ausgegangen wer-
den, dass die ermittelten Beurteilungspegel bei bestimmungsgemafem Betrieb eher
an der oberen Grenze liegen bzw. mit entsprechenden Sicherheiten behaftet sind.

Das Gutachten zeigt, dass bei 15-stiindiger Offnung des Verbrauchermarktes nach
der geplanten Erweiterung an Werktagen und mit oben beschriebenen Ma3nahmen
zum Schallschutz die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den Immissionsorten Ba-
ckerkoppel 3 (10 2) und Béckerkoppel 2 (IO 3.1) eingehalten und an den anderen
Immissionsorten unterschritten werden. Dies Ergebnis stellt sich auch bei einer 11-
stiindigen Offnung des Marktes an Sonn- und Feiertagen ein.

Als Ergebnis des Gutachtens wird in Verlangerung der nordlichen Gebaudegrenze
des Erweiterungsbaus eine Larmschutzwand festgesetzt. Gegeniiber dem Gutachten
hélt die Wand Richtung Norden einen Grenzabstand von ca. 5,5 m ein. Die Wandhé-
he wird auf 3 m, bezogen auf die Oberkante der Stellplatzanlage, festgesetzt.

Im Hinblick auf eine bessere stadtebauliche Einbindung der Wand soll diese entspre-
chend der Vorgaben des Schallgutachtens Richtung Béackerkoppel im Bereich der
ostlichen Stellplatzflache von 3 auf 1 m abgeschragt werden.

Die weiteren Anforderungen des Schallgutachtens sind im Baugenehmigungsverfah-
ren als Auflagen zur Baugenehmigung zu berlicksichtigen.

4.5.2 Blendschutz

Eine Orientierungshilfe fiir die Beurteilung von Lichtimmissionen bieten die vom Lan-
derausschuss flr Immissionsschutz (LAI) beschlossenen ,Hinweise zur Messung und
Beurteilung von Lichtimmissionen“ vom 10. Mai 2000. Danach sind zur Beurteilung
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von Beleuchtungsaniagen die Bereiche Raumaufhellung und Blendung zu beriick-
sichtigen.

Durch die Nutzung des Parkplatzes an der Backerkoppel konnen bei Dunkelheit (ins-
besondere im Winter abends) Blendwirkungen durch Scheinwerfer auf den gegenu-
berliegenden Grundstilicken Schwarze Strale 23 und Béckerkoppel 2 nicht ausge-
schlossen werden.

Als Blendschutz ist deshalb eine 0,7 bis 1,0 m hohe geschlossene Einfriedigung ent-
lang der Béackerkoppel zu errichten. Die Unterbrechung der Einfriedigung ist durch
die Ausfahrt auf die Backerkoppel auf Hohe des Flurstiicks 96/39 gegeben. Hier lie-
gen keine Wohngebaude.

Die Fahrzeuge fahren innerorts mit Abblendlicht, dass so eingestellt ist, dass eine
Blendung des Gegenverkehrs auch bei kurzer Distanz nicht erfoigt. Die vorgesehene
Abschirmung ist geeignet, die Blendwirkung gegeniiber den Wohngebauden hinrei-
chend zu minimieren.

Dartber hinaus ist durch Fahrzeuge und Beleuchtung der Stellplatzanlage eine
Raumaufhellung zu erwarten, die etwa der von Vollmondlicht entspricht. Die be-
schriebene Raumaufhellung fiihrt nicht zu schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes. Weitergehend wird darauf hingewiesen, dass
mogliche Beeintrachtigungen auf das Winterhalbjahr einerseits und die Tagzeit bis
22:00 Uhr andererseits begrenzt sind.

Die Beleuchtungsanlage des Stellplatzes ist so zu positionieren und zu fokussieren,
dass sie nur den Bereich der Stellplatzanlage ausleuchtet und von ihr keine Blend-
wirkungen fiir Nachbargrundstiicke ausgehen.

Erhebliche Belastigungen der Nachbarschaft oder der Aligemeinheit sich nicht fest-
zustellen.

4.5.3 Geruchsimmissionen

Geruchsemissionen durch mobile Imbissstande finden derzeit zu weniger als 10 %
der Jahresstunden statt. Die Vorbelastung durch den landwirtschaftlichen Betrieb
Hansen betragt geman der im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 ange-
fertigten Untersuchung in ca. 250 m Abstand zum Betrieb ca. 1 % der Jahresstun-
den. Verkehrsabgase sind nicht Gegenstand der Geruchsimmissionsrichtlinie.

5. VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung erfolgt von der Hauptstrale (K 97) aus liber die Schwarze
StralRe. Die Anlieferung und die Hauptzufahrt fur den Kundenverkehr erfolgen unmit-
telbar von der Schwarzen Strafle aus. Eine Nebenzufahrt der Stellplatzanlage erfolgt
wie bisher iiber die Strafle Backerkoppel. Die Zufahrtsstralen sind zur Aufnahme
des Verkehrs geeignet und hinreichend ausgebaut.



Gemeinde Langballig 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Osterliicke* Seite 9

Im Plangebiet werden ca. 65 Steliplatze fiir Pkw errichtet. Es ist stadtebaulich ver-
tretbar, dass eine durchschnittliche Frequentierung des Marktes und nicht die touris-
tisch bedingten Spitzen berlicksichtigt werden. Siidlich der Schwarzen Stralle beste-
hen weitere Stellplatzflaichen im Eigentum der Verbrauchermarktkette, die mit genutzt
werden kénnen, so dass sich Synergieeffekte ergeben. Diese Stellplatze sind in der
Regel nicht ausgelastet. Zudem befinden sich im Umgebungsbereich zahlreiche 6f-
fentliche Parkplatze.

Die Stellplatzanlage soll sich insbesondere im nordlichen Bereich an dem natlrlichen
Geléande orientieren. Dies dient dazu, die Gesamthohe der Larmschutzwand gegen-
iber dem Nachbargrundstiick auf das notwendige MaR zu begrenzen.

6. Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet ist weiterhin im ortsiiblichen Rahmen gesi-
chert. Anderungen ergeben sich durch die Planung nicht. Die Gemeinde empfiehit
die Nutzung regenerativer Energien.

Eine geordnete Grundstiicksentwéasserung ist sicherzustellen. Das heif3t, im Rahmen
der inneren ErschlieBung des Grundstiicks ist zu gewahrieisten, dass Nieder-
schlagswasser von versiegelten Flachen weder der Strafle Backerkoppel noch den
Grundstiicken Béckerkoppel 3 oder Am Markt 6 zugefiihrt wird.

Aufgrund bindiger Boéden und der tiefen Lage der Erweiterungsflache kann es zu
Staundsse kommen; es wird insoweit eine Drainage des Grundstiicks empfohlen.

Das Niederschlagswasser wird lber die vorhandene Entwéasserungsleitung einem
Regenriickhaltebecken an der Schulau zugeleitet. Wesentliche Abflussspitzen wer-
den damit abgefangen.

Der Vorfluter B (Langballigau) ist als Wasserkorper ff 05 berichtspflichtig im Sinne
der EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU-WRRL). Fir die Wasserkérper gilt ein Ver-
schlechterungsverbot.

7. Bodenordnende MaRnahmen, Stadtebaulicher
Vertrag

Die Flachen gehdren einer auf die Vermietung und Verpachtung von Geschéftshau-

sern spezialisierten Gesellschaft. Der Verbrauchermarkt ist Pachter der Flache. Bo-

denordnende MalRinahmen sind nicht erforderlich.

Zur Feinsteuerung der offentlichen Belange wurde paraliel zur Aufstellung des Be-

bauungsplans ein Stadtebaulicher Vertrag mit den Eigentimern und ggf. dem

Verbrauchermarkt als Pachter geschlossen.

Inhalte sind insbesondere

¢ Einhausung des Anlieferungs- und Sammelplatzes fiir Abfalie,



