1) Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt stlich der Eisenbahnstrecke Hamburg-Libeck, die das
Plangebiet im Norden begrenzt. Im Westen wird das Plangebiet begrenzt durch das
Grundstiick Ratzeburger Str. 9, im Stiden durch die Bundesstralle 208 (Ratzeburger
StraRe), im Osten durch das Flurstiick 28/1; ein Biotop gemal § 15 a
Landesnaturschutzgesetz bzw. das Grundstiick Ratzeburger Str. 43.

2) Entwicklung und baulicher Bestand

Der Bebauungsplan Nr. 44 Neufassung und Ergénzung wurde im Jahre 2000
aufgestellt, um eine tiber Jahre brachliegende Gewerbeflache von ca. 20.000 gm fur
einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb bereit stellen zu kénnen. Weiterhin wurde
eine Flache direkt an der Eisenbahnstrecke zur Ansiedlung neuer und
umzusiedelnder Gewerbebetriebe ausgewiesen. Der Einzelhandelsbetrieb (Plaza)
hat sich angesiedelt und wird von den Birgern sehr gut angenommen. Eine
Ansiedlung von Gewerbebetrieben konnte noch nicht realisiert werden.

3) Anlass und Griinde zur Plananderung

Die Plananderungen beziehen sich nur auf den Teil B — Text - der Satzung. Der Teil
A — Planzeichnung — bleibt unverandert bestehen.

Der jahrelange Leerstand eines Teilbereiches eines neuerrichteten , dem
Einzelhandel dienenden Gebaudes im als Gewerbegebiet festgesetzten Teil des
Bebauungsplanes ist Anlass zur Plananderung.

Die Beschrankung des Einzelhandels auf einen Getrankemarkt im Gewerbegebiet
GE/E1 , um nicht zu viel Einzelhandel in diesem Teil der Stadt zu erhalten, wird
aufgegeben.

Von der groReren Freiheit der Gewerbe- und Handelstreibenden wird insgesamt eine
Belebung erwartet.

Seit Jahren stehen Verkaufsraume leer und erschlossene Grundstiicke werden nicht
genutzt. Diese Situation ist unbefriedigend.

Aufgrund der Nahe zur Innenstadt wird in diesem Gebiet kein Konkurrenzstandort zur
Innenstadt gesehen, sondern eine Erganzung ihrer Funktion.

Die Gewerbeflachen im Plangebiet sind bisher nicht nachgefragt worden. Dieses
kénnte daran liegen, dass sie relativ klein sind und isoliert liegen.

Eine Zulassigkeit von Einzelhandel kénnte die Nachfrage beleben.

Jede Form der Belebung und Starkung der Wirtschaft soll in Bad Oldesloe umgesetzt
werden , um den Standort Bad Oldesloe als Kreisstadt und Mittelzentrum zu starken.

Das Gutachten von GWH Dr. Lademann & Partner (Gesellschaft zur
Wettbewerbserforschung und Handelsentwicklung mbH) zu den Perspektiven der
Einzelhandelsentwicklung der Stadt Bad Oldesloe (Grundlagenuntersuchung und
Entwicklungskonzept, August 2000) hat vor einer Ausrichtung ausschlielich auf die
Innenstadt bezogene Ansiedlungspolitik gewarnt.
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Die zu enge Priorisierung der Innenstadt ...“beguinstigt ggf. noch den Verzicht auf
Ansiedlung im Stadtgebiet”....(Gutachten, ebenda S. 56). Auch fur die
Einzelhandelsstandorte an der Peripherie wird die bisherige restriktive
stadtplanerische Ansiedlungskonzeption vom Gutachter fiir zu dirigistisch gehalten
und eine liberalere Position gegeniiber dem Handel empfohlen. Aufgrund der
strukturell und raumlich problematischen Lage der Stadt, der ,sandwich-Situation®
zwischen den Oberzentren Libeck und Hamburg, sollte jede Behinderung eines
Ansiedlungswunsches vermieden werden. Wenn Bad Oldesloe die Ansiedlung
verhindere, wiirde sie womaglich im benachbarten Bereich stattfinden.
Gutachterlicherseits wird empfohlen, die Ausrichtung auf die Innenstadt nicht tber zu
betonen, sondern die Gesamtsituation zu sehen. Es komme auf den
,Destinationseffekt* (Destination, lat. Bestimmung, Endzweck) an. Handel und
Gastronomie sind nicht nur auf die Innenstadt beschrankt zu sehen, sondern auch
die Markte an der Peripherie sind einzubeziehen. Der Stadt wird ein bipolares
Konzept empfohlen, bei dem die Innenstadt der eine und die Peripherie der andere
Pol sein sollen. An der Peripherie sollten vorrangig Fachmarkte mit nicht
innenstadtrelevanten Warensortimenten entstehen, wenn der Handel sich aufgrund
der dynamischen und strukturverandernden Entwicklung nicht mehr eindeutig
zwischen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Betrieben eingruppieren
lasst, sollte nicht behindernd eingegriffen werden. Auch spricht sich das Gutachten
gegen die Beschrankung gréRerer gastronomischer Einrichtungen auf die Innenstadt
aus. Hieraus folgert die Stadt, wenn unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten der
Peripherie groRe Entwicklungsméglichkeiten eingeraumt werden, dann ist es bei dem
hier zur Diskussion stehenden Standort einer Randlage zur Innenstadt noch weniger
geboten, restriktiv und einschrénkend den Einzelhandel zu behandeln. Die
derzeitigen Einschrankungen des Handels sind nicht mehr zu rechtfertigen.

Der Stadt fallt aufgrund der ckonomischen Gesamtsituation die Ablehnung von
Ansiedlungswiinschen schwer, wenn diese zum Abbau von Leersténden, in der
Innenstadt, der Stadtrandlage oder der Peripherie fihren. Die gesamtwirtschaftliche
Situation der Stadt als Standort des Handels riickt in den Vordergrund bei der
derzeitigen Setzung der planungspolitischen Rahmenbedingungen der
Stadtentwicklung.

Von Seiten der Wirtschaftsférderung wird die Erweiterung des Einzelhandels im
B-Plangebiet als sinnvoll angesehen, da es sich um eine Arrondierung eines bereits
bestehenden und gut angenommen Sondergebietes handelt.

4) Okologischer Ausgleich

Die Anderung des Teiles B — Text — des Bebauungsplanes Nr. 44 Neufassung und
Ergéanzung fiuhrt zu keinem Eingriff im Sinne des § 1a Baugesetzbuch.

5) Umweltvertraglichkeitspriifung

Nach § 3 Abs. 2 BauGB ist anzugeben, ob eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach
den Vorschriften des Gesetzes tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
durchgefiihrt worden ist. Von einer solchen Priifung ist nach § 3c UVPG abgesehen
worden, weil in dem bereits tiberwiegend bebauten Gebiet sich keine
schwerwiegenderen Umweltauswirkungen als nach der alten Planung ergeben
kénnen.



6) Plangrundlagen

Die Plananderungen erfolgen ausschlieBlich im Teil B — Text -, so dass auf die
Erstellung einer neuen Planzeichnung verzichtet werden kann. Fir den Teil A —
Planzeichnung - gilt weiterhin die am 21.06.2000 bekannt gemachte Planfassung.

7) Kosten

Der Stadt entstehen durch die Plananderung keine Kosten.

Gebilligt in der Stadtverordnetenversammlung am 23.02.2004.

Stadt Bad Oldesloe, den 12.07.2004

Fa)

(Dr. Wr:iec;én

Blrgermeister




Anhang zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 44 — 1. And.

Gegenuberstellung der textlichen Festsetzungen der Ziffer 1 nach der alten und der neuen

Fassung

Alte Fassung (B-Plan Nr. 44) Neufassung
und Ergdnzung

Neue Fassung B-Plan Nr. 44 — 1.And.

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete WA gem.
§ 4 BauNVO

In dem allgemeinen Wohngebiet sind die in
§ 4 (3) BauNVO aufgeftinrten Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
somit nicht zulassig gem. § 1 (6) BauNVO.

Allgemeine Wohngebiete WA gem.
§ 4 BauNVO

In dem allgemeinen Wohngebiet sind die in
§ 4 (3) BauNVO aufgefiihrten Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
somit nicht zuldssig gem. § 1 (6) BauNVO.

Mischgebiete MI gem. § 6 BauNVO

In den Mischgebieten sind die in § 6 (2)
BauNVO aufgefuhrten Einzelhandelsbetriebe,
Tankstellen und Gartenbaubetriebe nicht
zulassig gem. § 1 (5) und (9) BauNVO.

Mischgebiete Ml gem. § 6 BauNVO

In den Mischgebieten sind die in § 6 (2)
BauNVO aufgefiihrten Tankstellen und
Gartenbaubetriebe nicht zulassig gem. § 1 (5)
und (9) BauNVO.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GE/E
gem. § 8 BauNVO

In den eingeschrankten Gewerbegebieten
sind die in § 8 (2) BauNVO aufgefiihrten
Tankstellen nicht zulassig gem. § 1 (5)
BaunVO.

Einzelhandelsbetriebe sind nur im rdumlichen
und betrieblichen Verbund von Herstellungs-,
Wartungs-, Reparatur- und/oder
Kundenstellen zuldssig. Hiervon
ausgenommen sind Getrankemaérkte.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten
sind die in der Planzeichnung festgesetzten
Immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel einzuhalten gem. § 1 (4)
BauNVO.

Eingeschriankte Gewerbegebiete GE/E

| gem. § 8 BauNVO

In den eingeschrankten Gewerbegebieten
sind die in § 8 (2) BauNVO aufgefihrten
Tankstellen nicht zulassig gem. § 1 (5)
BaunVO.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten
sind die in der Planzeichnung festgesetzten
Immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel einzuhalten gem. § 1 (4)
BauNVO.

Sonstiges Sondergebiet SO gem.
§ 11 BauNVO

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes ist
die Nutzung groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe zulassig. Die Grolle
der Verkaufsflache darf max. 3.400 gm
betragen. Biros, Praxen und Wohnungen
sind bis zu einem Umfang von 40 % der in
Anspruch genommenen Hauptnutzflache -
GroRflachiger Einzelhandel- zuldssig.
Fachgeschéfte fir die Sortimente
Juwelier/Schmuck, Schuhe, Photo/Optik,
Kunstgewerbe, Unterhaltungselektronik und
Schreibwaren/Biroartikel sind nicht zulassig.

Sonstiges Sondergebiet SO gem.
§ 11 BauNVO

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes ist die
Nutzung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe
zulassig. Die Groflze der Verkaufsflache darf
max. 3.400 gm betragen. Buros, Praxen und
Wohnungen sind bis zu einem Umfang von

40 % der in Anspruch genommenen
Hauptnutzflache —GroRflachiger Einzelhandel-
zulassig.




