BP 155 ,,Sudlich der Hermann-Ehlers-Stra3e” in Ofen

Hier: Zusammenfassende und themenbezogene Abhandlung zu den
Anregungen aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Folgende Sachverhalte bzw. Themenkomplexe wurden in den vorliegenden
Stellungnahmen vorgebracht:

1.

Gefilligkeitsplanung:

Der Vorwurf einer Gefilligkeitsplanung muss entschieden zuriick gewiesen werden.

Neben der Pflicht zur Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung muss auf den lange
andauernden Abwigungsprozess innerhalb der Gemeinde und mit den Beteiligten verwiesen
werden.

So wurden nicht nur unterschiedliche Entwicklungsansatze mit Einbeziehung beider Betriebe
am derzeitigen Standort, sondern auch diverse Alternativstandorte innerhalb der Ortschaft
gepriift.

Nach annihernd 10 Jahren anhaltender Diskussion hatte die Gemeinde (Politik und
Verwaltung) sich nach einem intensiven Abwagungsprozess fiir diese nun vorgeschlagene
Lésung mit Verlagerung des KFZ-Betriebes an den derzeit vorgeschlagenen Standort, siidlich
der Hermann-Ehlers-Strale, entschieden.

Die Gemeinde musste erkennen, dass eine gemeinsame Entwicklung am heutigen Standort
sowohl von den Flichenanspriichen nicht umsetzbar war. Ferner erzeugte die Organisation
der Anlieferung uniiberwindbare Probleme bzgl. der Larmproblematik auf angrenzende
Wohnbebauung am Hainbuchenweg.

AuRerdem hitten an diesem Standort bei einer gemeinsamen Planung der beiden Betriebe
weder die erforderlichen Kundenparkplatze geschaffen, noch ein in die Zukunft gerichtetes
und nachhaltiges ,Marktkonzept” umgesetzt werden kénnen. Nach einer eingehenden
Priifung alternativer Standorte hatte sich die Gemeinde entschlossen, die Verlagerung des
KEZ-Betriebes an den nun in Augenschein genommen Standort planungsrechtlich
vorzubereiten, um so die Voraussetzungen fiir eine zukunftsfahige und weitgehend
konfliktfreie Marktentwicklung am derzeitigen Standort vorzubereiten.

Hierbei wurde der Flichenanspruch fiir den KFZ-Betrieb mit ca. 2.300 m? auf das notwendige
MaR beschrankt. Ferner wird als Nutzungsart ein Mischgebiet festgeschrieben. Hierdurch soll
vor allem das Emissionsverhalten fiir den Betrieb beschrankt und somit auf Nutzungen in der
Nachbarschaft Riicksicht ggnommen werden.

Diese nun vorgeschlagen Lsung stellt einen Kompromiss unter Abwagung aller relevanten
Belange dar und ist geeignet die vom iiberwiegenden Teil der 6rtlichen Bevélkerung
eingeforderte Verbesserung der Grundversorgung planungsrechtlich vorzubereiten. Ferner
kann durch diese MaRnahme das Ziel, Stirkung der dérflichen Strukturen durch Erhalt eines
Handwerkbetriebs im Ort, erreicht werden.

Auch der lange anhaltende Diskussions- und Abwagungsprozess steht der Vermutung bzw.
Unterstellung einer Gefilligkeitsplanung eindeutig entgegen.



Unzureichende alternative Standortpriifung:

Wie bereits unter Punkt 1 dargelegt haben sich alle an der Planung Beteiligten
(Marktbetreiber, Eigentliimer, KFZ- Betrieb, Ortsbiirgerverein, Verwaltung und politische
Gremien) mit dem Thema ,,Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung” intensiv
auseinandergesetzt. Neben verschiedenen Losungsansatzen fiir eine gemeinsame Ldsung am
derzeitigen Standort wurden auch Uberlegungen zur Verlagerungen der einzelnen Betriebe
angestellt. Hierbei wurden Standorte an der Alten DorfstraRe (Hempen-Haus bzw. das
Eckgrundstiick) fiir die Verlagerung des KFZ-Betriebs gepriift. Diese Standortiiberlegungen
schieden mangels Flachenverfiigbarkeit und auch wegen zu geringer FlaichengréBe aus.
Der Standort am Drogen- Hasen-Weg ist als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Eine
Nachfrage beim Landkreis bzgl. einer moglichen Entlassung wurde abgelehnt. Ferner ist
anzufiihren, dass der KFZ- Betrieb diesen vorgeschlagenen Standort u.a. aus
sicherheitstechnischen Uberlegungen, namlich wegen der ,Nicht - Einsehbarkeit” am
Waldrand, ablehnt.

Ein weiterer Standort westlich des Hainbuchenweges wiare bzgl. der Flachengrée zwar
geeignet, musste aber in Anbetracht der fiir den Betrieb und die unmittelbaren Anlieger
unzumutbare Erschliessungssituation (Hinterlieger)liber den Brookhauser aus den weiteren
Betrachtungen ausscheiden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Vorwurf einer unzureichenden
Priifung alternativer Standorte nicht zutreffend ist.

Auflosung der klaren Abgrenzung der Ortsteile (Ofen, Wehnen, Bloh):
Diese Befiirchtung kann in Anbetracht der relativ kleinen Flache, weiche durch die
Standortverlagerung in Anspruch genommen wird und der dort maximal zuldssigen
Geb&dudekubatur von 40 m x 22 m entkraftet werden. Desweiteren bleibt eine klare Zdsur mit
einem wahrnehmbaren Landschaftsraum in einer Breite von ca. 165 Metern zwischen der |
Ofener Bike im Westen und dem geplanten KFZ-Betrieb im Osten erhalten.

Eingriff in erhaltenswerten Landschaftsraum:

Die Gemeinde stuft die Griinlandfachen entgegen den Aussagen des Landschaftsplanes und
des Landschaftrahmenplanes als ,,mesophiles Griinland” und somit wesentlich hherwertig
als die beiden vorgenannten und Gbergeordneten Planwerke ein.

Auch das sensible Landschaftsbild mit seinen Ausblicken Richtung der siidlichen Waldkulisse
ist in die Bewertung der Flichen eingestellt worden.

Da allerdings die Standortverlagerung lediglich die Festsetzung eines Mischgebietes in einem
40 Meter tiefen und ca. 55. Meter breiten Streifens paralle! zur stark befahrenen KreisstraRe
erfordert und der Ausblick in die Landschaft durch den westlich des geplanten Gebdudes
verbleibenden Freiraum mit einer Breite von ca. 55 Metern erhalten werden kann, hilt die
Gemeinde den Eingriff unter Abwagung aller Belange fiir vertretbar.



Vorbereitung einer weitergehenden Siedlungsentwicklung:

Diese Vermutung muss seitens der Gemeinde als v6llig unbegriindet zuriickgewiesen
werden.

Die Gemeinde, sowohl die politischen Gremien, als auch die Verwaltung haben dem
Grundstiickseigentiimer mehrfach klar zu verstehen gegeben, dass durch diese Planung keine
weitergehende Bebauung der siidlichen Freiflache imitiert oder abgeleitet werden kann.

Im Ubrigen wiirde solch eine weitergehende Bebauung eine entsprechende Bauleitplanung
erfordern. Da sich die politischen Gremien in der Vergangenheit mehrfach gegen eine
weitere Besiedlung in diesem Bereich ausgesprochen haben, kann diese Befiirchtung
entkraftet werden.

Unzureichende Beriicksichtigung des Landschaftsbildes bzw. des

Landschaftserlebnisses:

Wie bereits unter Punkt 4 dargelegt wird der Ausblick in den Landschaftsraum nicht in dem
angesprochenen MaR beeintrachtigt. Das Landschaftsbild; ndmlich der Wechsel zwischen
Feldgeholzen, hofnahen Gehdlzen und Freirdume mit Ausblick in den Landschaftsraum kann
nach Auffassung der Gemeinde in Anbetracht der nur kleinrdaumigen Siediungsentwicklung
weitgehend erhalten bleiben.

Unzureichende Erfassung bzgl. Artenschutz:

Aufgrund der Nahe zur StraRe muss der Bereich als vorbelastet eingestuft werden. Die in der
Begriindung dargelegten Ausfiihrungen zu Arten und Lebensgemeinschaften beschranken
sich lediglich auf den straRenbegleitenden, und 40 Meter tiefen Streifen. Neben
Larmeinwirkungen sind dort Lichtreflexe, ausgehend von den ca. 12.000 KFZ/24 h und die
Beeintrachtigungen von Radfahrern sowie FuRgangern zu nennen.

Die Begriindung wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde bzgl. der
Ausfilthrungen zu Arten erganzt.

Einschrankung des Bio-Landwirts:
Der Entzug von lediglich 2.300 m? Griinlandflache wirkt nicht existenzbedrohend auf den Bio-

Landwirt. Diese Einschdtzung teilt auch die Landwirtschaftskammer in ihrer Stellungnahme
vom 06.09.2016.

Unzureichende Beriicksichtigung nachbarschaftlicher Belange (Larm):
Durch die Festsetzung eines Mischgebietes werden die zuldssigen Emissionen des Betriebs
auf ein fir die Nachbarschaft vertragliches MaR (ebenfalls Mischgebiete) beschrankt.
Ferner kann durch die Gebdudeanordnung und die vorhandenen Abstdande des Betriebes zu
den Nachbargebauden mit 36 m, 65 m und 100 m den immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen hinreichend entsprochen werden, so dass private Belange nicht
beeintrachtigt werden.

im Ubrigen wird aktuell ein schalltechnisches Gutachten erstellt.



10.

11.

Beeinflussung des Kleinklimas:

Aufgrund der geringen GréRe der Siedlungsfliche mit 2.300 m?, der mit 8,5 m relativ
geringen Gebdaudehdhe und den seitlichen Freihaltebereichen von bis zu 55 Metern kénnen
Beeintridchtigungen des Kleinklimas ausgéschlossen werden.

Das Gebdude wird von den Luftmassen umstromt und bildet somit keinen Riegel innerhalb
der Frischluftschneise.

Die vorgesehene Erweiterung sollte in reduzierter Form am derzeitigen

Standort umgesetzt werden:

Es muss festgestellt werden, dass alle in den letzten 10 Jahren angedachten Lésungsversuche
zur gemeinsamen Entwicklung am bisherigen Standort scheiterten. Waren es einerseits
unzureichende Flachenerweiterungen oder eine zu geringe Anzahl von Kundenparkplatzen so
mussten aber auch uniiberwindbare Probleme bzgl. einer vertraglichen Organisation der
Anlieferungszone festgestellt werden.

Alle diesbeziiglich diskutierten Ansdtze scheiterten demnach.

Bzgl. der notwendigen GroRenordnung zur nachhaltigen Entwicklung eines wohnortnahen
Vollsortimenters kann die Gemeinde auf die Empfehlung des aktuellen
Einzelhandelskonzeptes und die in der Lebensmittelbranche iiblichen FlachengréRen
verweisen.

Die Gemeinde kann dem Betreiber nicht vorschreiben in einen aus seiner Sicht nicht
zukunftsfahigen Markt zu investieren.



