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Satzung tiber den
Bebauungsplan Nr. 80 - 1. Anderung

der Stadt Bad Oldesloe

fiir das Gebiet: Lily-Braun-Str. Nr. 11 - 21 (ungerade Nr.) und 30 - 54 (gerade Nr.),
Elly-Heuss-Knapp-Stral’e und Emma-lhrer-Stralle

Der Teil A — Planzeichnung - entfillt.

(Es gilt der Teil A - Planzeichnung - des Bebauungsplanes Nr. 80)

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches sowie nach § 92 der Landesbauordnung wird
nach Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammlung vom 23.09.2002 folgen-
de Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 80 — 1. Anderung fiir das Gebiet: Lily-Braun-Str.
Nr. 11 - 21 (ungerade Nr.) und 30 - 54 (gerade Nr.), Elly-Heuss-Knapp-Strafie und Emma-
Ihrer-Stralle, bestehend aus dem Text (Teil B), erlassen:

Teil B - Text -

Der Teil B — Text — des Bebauungsplanes Nr. 80 wird wie folgt gedndert:

a) Der dritte ( bisher letzte) Satz der Textziffer 2.2 erhilt folgende Fassung:

Fur diese Ausnahmen durfen die maximal festgesetzten Firsthéhen bis zu einer Gesamt-
héhe von 15 m Uber Fahrbahn Gberschritten werden.

b) Erganzt wird die Textziffer 2.2 um folgende Zusitze:

Die zuldssige Geschosszahl von Il kann ausnahmsweise um ein weiteres Vollgeschoss
erhoht werden, wenn es sich bei dem Gebaude oder Gebaudeteil um einen untergeordne-
ten Teil der Bebauung auf dem Gesamtgrundstiick handelt. Weitere Ausnahmen zur Er-
richtung von Funkmasten und ahnlichem kénnen bis zu einer Hhe von 35 m zugelassen
werden.

Soweit von den Ausnahmeregelungen zur Erhéhung der Firsthohe oder Geschosszahl im
Nachbarschaftsbereich der éstlichen und nérdlichen Grinflachen Gebrauch gemacht wird,
sind die zwischen den Gruinflachen und den von den Ausnahmen begunstigten baulichen
Anlagen gelegenen Flachen je angefangene 20 m Fassadenlange mit einem standortge-
rechten Grof3baum zu bepflanzen.



c) Die Textziffer 2.4 bekommt folgenden Zusatz:

Baugrenzen zu Nachbargrenzen kdnnen tberschritten werden, wenn Betriebsfunktionen
auf und zu den Nachbargrundstiicken dies erfordern.

d) Die Textziffer 2.5 erhilt folgende Fassung:

Im Gewerbegebiet sind folgende nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassige Nut-
zungsunterarten nicht zulassig:

Schank- und Speisewirtschaften soweit sie nicht iiberwiegend der Versorgung des Gebie-
tes dienen,

Beherbergungsbetriebe

sowie Einzelhandels- und sonstige Handelsbetriebe, die ihre Waren an Endverbraucher
veraufllern. Der Ausschluss betrifft das Warenangebot, das aus hoch innenstadtrelevanten
Sortimenten der Kategorie 1 und aus bedingt innenstadtrelevanten Sortimenten der Kate-
gorie 2 besteht. o

Kategorie 1 Kategorie 2 Kategorie 3

(Hoch innenstadtrelevante (Bedingt innenstadt- (Nicht innenstadt-
Sortimente) relevante Sortimente) relevante Sortimente)

- Bekleidung (aufder Arbeitsklei- - Elektrische Haushalts- |- Md&bel

dung und -schuhe) gerate, Unterhaltungs- - Bau- und Gartenbedarf
- Schuhe / Lederwaren elektronik, Biro- und - Bodenbelage / Tapeten
- Uhren / Schmuck Informationstechnik - Arbeitsbekleidung und
- Foto / Optik - Sport / Camping / Fahr- | Arbeitsschuhe

- Nahrungs- und Genussmittel rader - Kraftfahrzeuge aller Art
- Drogerie- / Parfumartikel - Lampen / Leuchten und Kfz-Zubehér

- Pharmaartikel - Haushaltsartikel / Heim- | - Brennstoffe aller Art

- Antiquitaten / Kunst textilien - Groftierbedarf

- Spielwaren, Bastel- und Hobby- |- Baby- und Kleinkindar- '

artikel tikel

- Buroartikel und Bucher - Kleintierbedarf

- Musikinstrumente

Sortimente hinter einem Spiegelstrich gelten jeweils als ein Sortiment

Ausnahmen vom Ausschluss der Einzel- oder sonstigen Handelsbetriebe kénnen fir die
bedingt innenstadtrelevanten Sortimente der Kategorie 2 zugelassen werden, wenn die
Betriebe im raumlichen und betrieblichen Verbund von Herstellungs- bzw. Weiterverarbei-
tungs-, Wartungs-, Reparatur- und / oder Kundendienststellen oder Gro3handelsbetrieben
stehen und die Verkaufsflachen maximal 250 gm und weniger als 25 % der Geschossfla-
chen betragen, die unmittelbar aus den Betriebsflachen gebildet werden.

e) Die Textziffer 2.9 erhilt folgende Fassung:
Im ,sonstigen Sondergebiet fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groffla-

chige Handelsbetriebe* (SO) sind nur Verbrauchermarkte mit einer Mindestgeschossflache
von 800 gm zulassig.



In Ergédnzung zu den Handelsbetrieben kénnen im baulichen Verbund Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuge-
lassen werden.

Der Immissionsgrad der Handelsbetriebe darf den zuldssigen Immissionsgrad der be-
nachbarten Gewerbegebiete nicht Gberschreiten.

f) Die Textziffer 2.10 erhalt folgende Fassung:

Im ,sonstigen eingeschrankten Sondergebiet fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe* (So e1) sind nur Handelsbetriebe mit einem Wa-
renangebot fur Endverbraucher zuldssig, das aus bedingt innenstadtrelevanten Sortimen-
ten der Kategorie 2 und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten der Kategorie 3 besteht.
(Vergleiche Textziffer 2.5)

Die Handelsbetriebe diirfen sortimentsabhangige Geschossflachengréfen nicht unter-
schreiten. Diese betragen fiir das Sortiment ,Elektrische Haushaltsgeréate, Unterhaltungs-
elektronik, Biro- und Informationstechnik* mindestens 1.200 gm und fiir alle anderen Sor-
timente der Kategorien 2 und 3 mindestens 800 gm.

Im Ubrigen gelten die Abséatze 2 und 3 der Textziffer 2.9

g) Die Textziffer 2.11 erhilt folgende Fassung:

Im ,sonstigen eingeschrankten Sondergebiet fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groRflachige Handelsbetriebe* (SO e2) gilt die gleiche Regelung wie zur Textzif-
fer 2.10.

h) Die Textziffer 2.13 erhilt folgende Fassung

Die Textziffer 2.13 entfallt

i) Neu wird die Textziffer 5 mit folgendem Wortlaut eingefiigt:

Das Plangebiet wird zu 100 % festgesetzt als Flache mit Eingriffen in die Landschaft. Die-
se Flachen werden den von der Stadt bereitgestellten Ausgleichsflaichen zugeordnet. Als
Eingriff in die Landschaft sind alle baulichen MalRnahmen zu werten, die die festgesetzten
Hohenbeschrankungen und die festgesetzte Geschosszahl ausnahmsweise tberschrei-
ten. Der bauliche Eingriff ist je 400 gm Uberbauter Flache durch das Pflanzen eines stand-
ortgerechten Laubbaumes mit einem Stammdurchmesser von 10 cm in 1 m Héhe aus-
zugleichen. Die nach Ziffer 2.2 erfolgten Bepflanzungen kénnen angerechnet werden.

(§ 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)



Verfahrensvermerke :

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Planungs- und Verkehrsaus-
schusses vom 17.02.1999 und 17.01.2001
Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck
im Stormarner Tageblatt, in den Libecker Nachrichten und im Markt am 31.01.2001
erfolgt.

2. Die fruhzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist in der Zeit vom
08.02.2001.bis zum 08.03.2001 durchgefiihrt worden.

3. Die von der Planung berthrten Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schrelben
vom 14.02.2001(Vorabbeteiligung) und 06.06.2001 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

4. Der Planungs- und Verkehrsausschuss hat am 16.05.2001 den Entwurf des
Bebauungsplanes; bestehend aus dem Text ( Teil B ), sowie die
Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus dem Text ( Teil B ), sowie die
Begriundung haben in der Zeit vom 14.06.01 bis 16.07.01, montags bis donnerstags
von 8.30 bis 16.00 Uhr und freitags von 8.30 bis 12.00 Uhr, nach § 3 Abs.2 BauGB
offentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wéahrend der
Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zu Niederschrift geltend
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Bad Oldesloe, den 09.01.2003 ;’"‘7"7 Birgermeister
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(Dr. Wrieden)

6. Der Entwurf des Bebauungsplanes ist nach der éffentlichen Auslegung
geandert worden.. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus dem Text ( Teil
B ), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 29.11.2001 bis 02.01.2002, montags
bis donnerstags von 8.30 bis 16.00 Uhr und freitags von 8.30 bis 12.00 Uhr, nach § 3
Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung wurde mit dem
Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten
schriftlich oder zu Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am 21.11.2001 im
Stormarner Tageblatt, in den Liibecker Nachrlchten und im Markt ortsiiblich bekannt
gemacht. S e

Bad Oldesloe, den 09.01.2003 Bu\riirmelster

(Dr. ere

7. Der Entwurf des Bebauungsplanes ist nach der erneuten éffentlichen Auslegung
geandert worden.. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus dem Text
( Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 18.04.2002 bis zum
17.05.2002, montags bis donnerstags von 8.30 bis 16.00 Uhr und freitags von 8.30 bis
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10.

11.

12.00 Uhr, nach § 3 Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Aus-
legung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von al-
len Interessierten schriftlich oder zu Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am
10.04.2002 im Stormarner Tageblatt, in den Lubecker Nachnchten und im Markt orts-
Ublich bekannt gemacht o e “

Bad Oldesloe, den 09.01.2003 Burgermeister
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(Dr. Wrieden)

Die Stadtverordnetenversammlung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Trager éffentlicher Belange am 23 09.2002 gepruft. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.
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Bad Oldesloe, den 09.01.2003 f Burgermelster
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Die Stadtverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan, bestehend aus
dem Text (Teil B ) am 23.09.2002 als Satzung besghlossen und die Begriindung durch
Beschluss gebilligt. P

Bad Oldesloe, den 09.01.2003 I Bigermeister
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et ( Dr. Wrieden

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus demText {Teil B)), wird hiermit aus-
gefertigt und ist bekannt zu machen. oo e W

Bad Oldesloe, den 09.01.2003 T Birgermeister

rieded)

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Stadtverordnetenversammiung
und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von allen
Interessierten eingesehen werden kann und iber den Inhalt Auskunft zu erhalten
ist, sind am .....15.01.03............. ortsliblich bekannt gemacht worden. In der Bekannt-
machung ist auf die Méglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften und von Mangeln der Abwagung einschlieRlich der sich ergebenden
Rechtsfolgen ( § 215 Abs.2 BauGB ) sowie auf die Méglichkeit, Entsch&adigungs-
anspriche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche ( § 44
BauGB ) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. § GO
wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithinam ......... 160,03 ... in Kraft getreten.

/’ﬁ’é.%l\ . .
Bad Oldesloe, den 210103 A «ff’oé‘) Bur eistar
Ll / ‘/"‘“,.\\ ‘
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Begriindung )
zum Bebauungsplan Nr. 80 - 1.Anderung
der Stadt Bad Oldesloe

Gebiet: Lily-Braun-StraRe Nr.11 — 21 (ungerade Nr.) und Nr. 30- 54
(gerade Nr.), Elly-Heuss-Knapp-Strale und Emma-lhrer-Strafle

o

Sondergebiet (SO e 1)
Sondergebiet (SO e 2) —

\
Gewerbegebiet =\ /

Z
—.-\/f-(f\’
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1) Anlass zur Plandnderung

Anlasslich eines aktuellen Bauvorhabens zur Errichtung eines Hochregallagers soll
aus den unter Ziffer 4c) geschilderten Griinden der 1991 aufgestelite Bebauungsplan
Nr. 80 gedndert werden. Dieser Anlass wird genutzt, inzwischen weiterentwickelte
Vorstellungen beziglich der Einzelhandels- und Gastronomienutzungen rechtlich
umzusetzen.

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

2) Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siidosten des Stadtgebietes. Im Westen wird das Plangebiet
begrenzt durch die Bundesstrale 208 (Ratzeburger StraBe), im Suden durch den
Feldweg ,Zur Dipenau®, im Osten durch 6kologische Ausgleichsflachen zu diesem
Plangebiet und im Norden durch das bestehende Gewerbegebiet Lily-Braun-Stralle
und Hermann-Bossow-Straflie (Plangebiet Nr. 38 — 2.Neufassung).

3) Geschichtliche Entwicklung und baulicher Bestand

Der Bebauungsplan Nr. 80 wurde im Jahre 1991 aufgestellt, um dringend benétigte
Flachen zur Ansiedlung neuer und umzusiedelnder Gewerbebetriebe bereit stellen
zu kénnen. Der seinerzeit bestandene Druck ist riickblickend leicht erkennbar. Alle
Grundstticke sind in der relativ kurzen Zeit fast vollstandig bebaut oder zumindest
verkauft worden. Am Ende der Elly-Heuss-Knapp-Stral3e steht nur noch ein Grund-
stick zur Verfuigung. Die nochmalige Erweiterung des Gewerbegebietes sudlich des
Feldweges ,Zur Dipenau“ wird angestrebt.

Folgende Betriebe haben sich im Planbereich angesiedelt: .
Lily-Braun-StraRe: Verbrauchermarkt (,Famila“ — als ,Magnet" bereits vor Planauf-
stellung ansassig), Discounter-Markt, zwei Getrankehandel, Bau- und Gartenmarkt,
Kraftfahrzeughandel, Baubetreuung, Elektrobetrieb, Sanitar- und Heizungsfachmarkt,
Glaserei, Carporthandel, zwei Werbematerialhersteller, Malerbetrieb, FuRmattenrei-
nigung, Autowaschanlage, Imbiss, Haustechnik-Verkauf und Werkstatt, Elektrotech-
nik, Reifenhandel, Auslieferungslager, Fenster und Tiren, Tanzschule, Biros
Elly-Heuss-Knapp-Strale: Garten- und Landschaftsbau, Armaturenbau, Automatisa-
tionstechnik, Kartonagenfabrik, Drucklufttechnik, Béackerei, Autolackiererei, Zustell-
basis Deutsche Post, Spielzeuggrof3handel — in der Planung,

Emma-lhrer-Strae: Fleischer-Einkauf, Schweilltechnik, Imbissbelieferung, Bauge-
schaft, Bauschlosserei, Veranstaltungsservice, Hotelprospekte, Spedition

Erschlossen wird das Plangebiet durch die (verlangerte) Lily-Braun-StralRe und durch
die StichstralRen Elly-Heuss-Knapp-Stralle und Emma-lhrer-Strafle.

Die sudliche Erweiterung des bis dahin — bis zur Herrmann-Béssow-Stralie - abge-
schlossenen Gewerbegebietes hatte eine Inanspruchnahme der privaten Stellplatz-
flachen des Verbrauchermarktes ,Famila(Magnet)* zwecks Verlangerung der Lily-
Braun-Strafle erfordert. Zur planungsrechtlichen Sicherung der neuen Erschlie-
RBungsstralle musste das bis dahin im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38



liegende Grundstiick in den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 80 einbezogen
werden.

Neben der notwendigen Gewerbegebietserweiterung wurde auch eine Erweiterung
der Sondergebiete fur den groRflachigen Einzelhandel fur die stadtebauliche
Entwicklung als sinnvoll erachtet. Der Bestand des Verbrauchermarktes, die diesem
Markt zuzubilligenden Erweiterungs- und Ersatzflaichen sowie der Bedarf an weiteren
Flachen fur neue Einzelhandelsbetriebe fiihrten zu einer aus heutiger Sicht schwer
verstandlichen Dreiteilung des Sondergebietes mit unterschiedlichen Sortimentsbe-
schrankungen im Hinblick auf den Innenstadtschutz. Diese Dreiteilung wird aufgrund
der Plananderung im Teil B — Text - praktisch auf eine Zweiteilung reduziert. In der
unverdnderten Planzeichnung bleibt die Dreiteilung allerdings als Relikt der ge-
schichtlichen Entwicklung erhalten.

4) Griinde zur Plandnderung
a) Einzelhandel

Am 03. 12. 1993 ist der Bebauungsplan Nr. 80 fur das unter 2) beschriebene Gebiet
in Kraft getreten. Zum Schutz der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion der Innen-
stadt waren in dem abgesetzten Gewerbe- und Sondergebiet Einzelhandelsbetriebe
mit wenigen Ausnahmen fir nicht innenstadtrelevante Waren ausgeschlossen wor-
den. Der Ausschluss war wie folgt begriindet worden:

LEs ist nicht die Absicht der Stadt durch viel kleine und mittlere in ei-
nem Einkaufszentrum am Stadfrand zuldssige Ladengeschéfte, die
zentrale Versorgungsfunktion der Innenstadt zu schwédchen. Zur Stér-
kung der Innenstadt wurden in den letzten beiden Jahrzehnten ganz
erhebliche Aufwendungen fir die Sanierung und stddtebauliche Ent-
wicklung erbracht. Daher werden im Gewerbegebiet Einzelhandelsbe-
triebe, die an Endverbraucher verkaufen, ausgeschlossen. Auch fiir
das Sondergebiet wird durch textliche Festsetzungen die Versorgungs-
funktion der Innenstadt geschiitzt. Lediglich groBfldchige Handelsbe-
triebe, die auller im Kerngebiet in keinem anderen Baugebiet zuléssig
sind, dort aber aufgrund der rdumlichen Bedingungen keine Chance
zur Ansiedlung haben, sollen in dem Sondergebiet die rechtlichen Vor-
aussetzungen zur Ansiedlung erhalten. Sie dirfen eine Geschossfla-
che von 1.200 gm nicht unterschreiten. Werden zwei oder mehrere
Sortimente angeboten, so darf die Verkaufs- und Ausstellungsfldche je
Sortiment 1.000 gm nicht unterschreiten. Diese grol3flachigen Han-
delsbetriebe (z.B. Bau-, Mébel-, Auto-, Garten- und Hobbymérkte) un-
terscheiden sich aufgrund ihres spezifischen, nicht dem tédglichen Be-
darf zuzuordnenden Sortiment vom kleinstrukturierten Waren- und
Dienstleistungsangebot der Innenstadt und vermdégen somit nicht mit
dem stédtischen Flair, den Erlebnis- und Kommunikationsméglichkei-
ten eines gewachsenen Zentrums zu konkurrieren. Sie gefdhrden nicht
die Nahversorgung der Bevélkerung. Selbst der vorhandene, den tégli-
chen Bedarf abdeckende Lebensmittelmarkt (Anmerkung: gemeint war
der Magnet-Markt) stellt, wie die Erfahrung zeigt, keine Gefahr fiir die
Innenstadt dar. Er ist auch notwendig, um die Versorgungsfunktion der
Stadt fir die Umlandgemeinden im vollen Umfang wahrzunehmen. Ei-



ne entsprechende rdumliche Flache mit der zusétzlichen Verkehrsbelas-
tung kénnte die Innenstadt nicht aufnehmen und nicht verkraften. Aller-
dings muss eine ungezligelte Erweiterung verhindert werden.”

Diese Zielsetzungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben werden heute prin-
zipiell noch genau so gesehen. Doch ausgeldst durch Ansiedlungsbestrebungen
mehrerer Fachmarkte in dem benachbarten Plangebiet Nr. 38 hat die Stadt sich ver-
anlasst gesehen, die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung an der Peripherie
und in der Innenstadt gutachterlich untersuchen lassen. Auf der Grundlage dieses
durch die Gesellschaft fir Wettbewerbsforschung und Handelsentwicklung mbH Dr.
Lademann & Partner (August 2000) erstellten Gutachtens hat sich die Stadt Leitlinien
zur Steuerung der Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel und groflachiger
Gastronomie gegeben. Die beschlossenen Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung
sollen mit den notwendigen Differenzierungen im Einzelfall in den jeweiligen Bebau-
ungsplanen planungsrechtlich umgesetzt werden.

Die Gutachter sind in der Untersuchung zu der Erkenntnis gekommen, dass das Mit-
telzentrum Bad Oldesloe in der Einkaufsorientierung der Verbraucher eine hohe Ab-
nahme erfahren und in seiner Versorgungsfunktion in den letzten Jahren an Bedeu-
tung verloren hat. Hiervon haben die autoorientierten Standorte in Libeck und Ham-
burg profitiert. Die Gutachter kommen deshalb zu der Schlussfolgerung, dass der
Standort der Stadt und ihre Funktion als Mittelzentrum insgesamt gesichert werden
muss. Im Gegensatz zu der bisher verfolgten Zielsetzung, wonach zur Wahrung ei-
ner lebendigen und urbanen Innenstadt in den abseits gelegenen Gewerbegebieten
und an der Peripherie keine Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten angesiedelt werden sollten, werden nunmehr die Einzelhandelsstandorte
innerhalb der Stadtgrenzen im stéadtebaulichen Sinne nicht mehr als Konkurrenz ge-
sehen. Durch das Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung soll ein eindeuti-
ges Stadtprofil herausgearbeitet und durch ausstrahlungsstarke Einzelhandelsbetrie-
be und Agglomerationen eine sinnvolle Nutzungserganzung der Warenangebote in
zentralen und dezentralen Standorten erreicht werden.

MaRgeblicher Ansatz dieser Uberlegungen ist, Kunden und Kaufkraft an die értlichen
Anbieter, an den 6rtlichen Markt zu binden und Kaufkraftabfluss nach auf3en zu ver-
hindern. Besondere Bedeutung wird daher dem sogenannten Destinationseffekt bei-
gemessen, namlich die Fahigkeit einer Stadt, in der Einschatzung der Verbraucher
als leistungsfahiger, geschlossener Standort des Einkaufens und Verweilens wahr-
genommen zu werden.

Nach einer von den Gutachtern empfohlenen bipolaren Entwicklung der Einzelhan-
delsstandorte soll dabei die Innenstadt den einen und das Gewerbe/Sondergebiet
Sudost (B-Plane Nr. 38 und 80) den anderen Pol darstellen. Die Innenstadt soll wei-
terhin den wichtigsten Einzelhandelsstandort durch Konzentration des gehobenen
und héherwertigen Bedarfs in Gberwiegend kleineren Betriebseinheiten unter Einbin-
dung eines MindestmaRes an sogkraftigen Anker-, Magnet- und Filialbetrieben bilden
und das Gewerbe/Sondergebiet Siid-Ost durch Entwicklung eines Fachmarktzent-
rums als Schwerpunkt der autoorientierten Massenversorgung in Uberwiegend grof3-
flachigen Betrieben die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Bad Oldesloe star-
ken. Das Gewerbe/ Sondergebiet Stid-Ost ist von den Gutachtern als zweiter Pol
neben der Innenstadt empfohlen worden, weil hier bereits mittel- und grofflachige
Einzelhandelsgeschéfte existieren.



Die Gutachter empfehlen, der Innenstadt weiterhin nach ,Machbarkeitsgesichts-
punkten“ einen Ansiedlungsvorrang, jedoch kein Privileg vor dem Gewer-
be/Sondergebiet Stidost einzurdumen. Anforderungen der Betriebe an Gréle, Stell-
platze, verkehrliche Anbindung und Wirtschaftlichkeit kénnten danach schon den
Ausschlag gegen die Innenstadt und fur das Gewerbegebiet Stidost geben. Dieser
Empfehlung, das Planungsrecht flexibel auf die Ansiedlungsbegehren unbestimmter
Fachmarkte zu gestalten, kann aufgrund des kommunalen Satzungen anhaftenden
Bestimmtheitsgebotes jedoch nicht gefolgt werden. Inwieweit in solchen Fallen eine
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes in Betracht kommt, ist im
Einzelfall zu prifen.

Nach Auswertung des Gutachtens und nach praktischer Erfahrungssammlung wird
der im Bebauungsplan Nr. 80 getroffene generelle Ausschluss von Einzelhandelsbe-
trieben in den Gewerbegebieten heute teilweise als zu weitgehend empfunden. Aus-
nahmsweise sollen nunmehr im rdumlichen und betrieblichen Verbund mit Produkti-
ons- und Reparaturbetrieben usw. auch bedingt innenstadtrelevante Sortimente zum
Verkauf angeboten werden dirfen. Die Innenstadtrelevanz der Sortimente wird in
den textlichen Festsetzungen nunmehr in drei Kategorien aufgeteilt (Text bzw. An-
hang zur Begrundung Ziffer 2.5). Die hoch innenstadtrelevanten Sortimente (Katego-
rie 1) sollen grundsatzlich nicht zum Verkauf gelangen. Nicht innenstadtrelevante
Sortimente (Kategorie 3) sind im Rahmen der Gebietstypik nach § 8 BauNVO grund-
satzlich zulassig.

Abweichend von den bisherigen Festsetzungen des B-Planes Nr. 80 werden in den
Gewerbegebieten nicht mehr in einem Positivkatalog die zuldssigen ,nicht innen-
stadtrelevanten” Sortimente, sondern in einem Negativkatalog die unzulassigen
»hoch innenstadtrelevanten” und die ,bedingt innenstadtrelevanten* Sortimente auf-
gelistet. Dadurch erhéht sich die Spannweite der zuldssigen Sortimente. Die ,bedingt
innenstadtrelevanten® Sortimente sollen nur in Verbindung mit einer anderen Haupt-
nutzung, z.B. der Warenherstellung, ausnahmsweise zum Verkauf angeboten wer-
den durfen.

Die drei Kategorien bezeichnen die Hauptsortimente. Jeweils hinter einem Spiegel-
strich zusammen gefasste Sortimente sind als ein Hauptsortiment zu verstehen. Zu
den Hauptsortimenten durfen Randsortimente nur soweit angeboten werden, wie sie
einem bestimmten Hauptsortiment sachlich zugeordnet und hinsichtlich des Ange-
botsumfangs diesen deutlich untergeordnet sind (vgl. OVG NRW vom 22.Juni 1998).

In den ,sonstigen Sondergebieten fur den grofflachigen Einzelhandel und sonstige
grofRflachige Handelsbetriebe* mit Sortimentseinschrankungen wird die zulassige
Sortimentsbreite fur groflachige Einzelhandelsbetriebe erweitert. Die bedingt innen-
stadtrelevanten Sortimente (Kategorie 2) werden grundsatzlich zugelassen.

Die geschilderten Ansiedlungsbestrebungen mehrerer Fachmarkte in dem benach-
barten Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 haben dabei auch auf den Planbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 80 libergegriffen. Von einem Investor war beabsich-
tigt, in dem benachbarten Planbereich neben einem unbedenklichen Elektro- und
EDV-Markt auch Markte fiir Bekleidung und Schuhe zu errichten. Da die Sortimente
Bekleidung und Schuhe der hoch innenstadtrelevanten Kategorie 1 angehéren, droh-
ten die Plane insgesamt zu scheitern. Um das Projekt weiterhin wirtschaftlich gestal-
ten zu kénnen, ist dem bestehenden Famila-Markt (friher Magnet) im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 80 eine Erweiterungsmdglichkeit von ca. 4000 auf




ca. 5000 gm Geschossflache bis in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 38 hinein zugestanden worden. Gleichzeitig kann eine Umsiedlung und Erweite-
rung des bestehenden ALDI-Marktes auf ca. 1.200 gm Geschossflache erfolgen.
Damit verbunden ist eine Sortimentsfreigabe im SO-Gebiet. In den Gebieten mit den
Bezeichnungen SO e1 und SO e2 bleiben die Sortimentsbeschrankungen fiur die Ka-
tegorie 1 erhalten.

Durch die Sortimentsfreigabe in den ,uneingeschrankten“ Sondergebieten ist in ei-
nem erheblichen Umfang von den beschlossenen Leitlinien zur Entwicklung des Ein-
zelhandels abgewichen worden. Wéhrend des Planverfahrens musste erkannt wer-
den, dass Investoren heute aus den verschiedensten Grinden die Innenstadt mei-
den. Verwehrt man lhnen eine Ansiedlung in anderen Gebieten, so droht nicht nur
ein Stillstand sondern auch ein Rickschritt in der Versorgung der Bevélkerung der
Stadt und ihres Umlandes. Der Kaufkraftabfluss in die Nachbarstadte wirde die Ent-
wicklung des Mittelzentrums Bad Oldesloe insgesamt behindern. Vor die Wahl ge-
stellt, Kaufkraft nicht nur aus der Innenstadt zu verlieren sondern aus der gesamten
Stadt, mussten die Kriterien zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben gelockert
werden.

Aufgrund der weiter bestehenden Zielsetzung, den Einzelhandel in der Innenstadt fur
den gehobenen und héherwertigen Bedarf in Uberwiegend kieineren Betriebseinhei-
ten und das Gewerbe/Sondergebiet Stid-Ost als Schwerpunkt der autoorientierten
Massenversorgung in iberwiegend grof¥flachigen Betrieben zu entwickeln, erfolgt
unterstitzend zu den Sortimentsfestlegungen die Festsetzung einer Mindestge-
schossflache. Abweichend von den Festsetzungen des B-Planes Nr. 80 wird diese
mit Ausnahme fiir das Sortiment ,Elektrische Haushaltsgerate, Unterhaltungselektro-
nik, Blro- und Informationstechnik® von 1.200 gm auf 800 gm gesenkt, um die fur
Fachmarkte tUblichen Handelsflachen noch realisieren zu kénnen.

b) Gastronomie

Nicht bedacht worden ist zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80, dass auch
Gastronomiebetriebe in den stadtebaulichen Auswirkungen den Einzelhandelsbetrie-
ben gleichzusetzen sind. Sie stellen eine klassische Nutzungsart dar, die wie die
Einzelhandelsbetriebe zur Lebendigkeit und Vielfalt eines stadtischen Mittelpunktes
beitragen. Gastronomieansiedlungen in den abgesetzten Gewerbegebieten lassen
im Zusammenwirken mit den freiwilligen Aussiedlungen oder unter den unter Konkur-
renzdruck aufgegebenen Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben eine Verédung
der Innenstadt befiirchten.

Andererseits sollte aber auch zur Versorgung der im Gewerbegebiet tatigen sowie
dieses Gebiet besuchenden Bevolkerung ein gastronomisches Angebot bereit gehal-
ten werden. Hierzu ist jedoch eine begrenzte Nutz- bzw. Geschossflache in einem
solchen MaRe ausreichend, dass keine unerwiinschte Sogwirkung auf Kunden aus-
gelbt wird, die ausschlieBlich ein gastronomisches Interesse verfolgen. Eine Ge-
schossflache von 200 m? durfte erfahrungsgemaR zur gebietsbezogenen gastrono-
mischen Versorgung ausreichend sein. Eine Gliederung der gastronomischen Be-
triebe nach ihrem qualitativen Angebot ist leider nicht méglich.



c) Gebdudehdhen und Geschosszahl.

Die Geb&udehohen waren im Bebauungsplan Nr. 80 mit 8 bzw. 11 m und einer aus-
nahmsweisen Uberschreitung um 3 bzw. 4 m festgesetzt. Die maximal zuldssige Ge-
schosszahl betrug Il

Es hat sich gezeigt, dass insbesondere die moderne Hochregallagerung mit diesen
Hohen nicht zurecht kommt. Um den Anforderungen zu geniigen, wird die aus-
nahmsweise zulassige Héhe auf 15 m heraufgesetzt.

Die somit insgesamt héher werdenden Gebaudekomplexe lassen dann auch eine
ausnahmsweise Erhéhung der Geschosszahl von lll auf IV sinnvoll werden.

5) Okologischer Ausgleich

Als Ausgleich fiir den baulichen Eingriff in das bis 1991 unberiihrte Plangebiet sind
im Osten des Plangebietes Ausgleichsflachen festgesetzt und vom damaligen Er-
schlieBungstrager durchgefuhrt worden. Dartiber hinaus sind weitere freiwillige Aus-
gleichsmalinahmen geleistet worden.

Mit Anderung des Teiles B — Text — des Bebauungsplanes Nr. 80 wird die Erhéhung
der Baukorper Gber das festgesetzte Mal flir ausnahmsweise zuldssig erklart. Damit
erfolgt ein weiterer ausgleichsbeddirftiger Eingriff in das Landschaftsbild. Der natur-
schutzrechtliche Ausgleich, der vorwiegend Mafinahmen zur Verbesserung des
Landschaftsbildes an Ortsrandern umfassen sollte, erfolgt nicht im Plangebiet, son-
dern auf von der Stadt bereitgestellten Flachen. Unter Anrechnung méglicherweise
zu pflanzender GroRbdume nach der Textziffer 2.2 ist hierfiir ein Beitrag nach der
Kostenerstattungssatzung der Stadt Bad Oldesloe zu leisten. Nach § 4 dieser Sat-
zung ist als VerteilungsmafRstab die zulassige Grundflache nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes zugrunde zu legen oder wenn keine Grundflachenzahl festge-
setzt ist, die Uberbaubare Flache. Da ein Ausgleich nicht fir den Eingriff in den Bo-
den, sondern fiir den Eingriff in das Landschafts- und Ortsbild fiir die bauliche Anla-
gen zu leisten ist, die nur ausnahmsweise die zulassige Geschosszahl und die fest-
gesetzten Gebdudehdhen Uberschreiten, erfolgt die Verteilung nicht nach der Grund-
flachenzahl, sondern nach den tatsachlich von diesen ausnahmsweise zuldssigen
baulichen Anlagen Uberdeckten (iiberbauten) Flachen. Dabei wird davon ausgegan-
gen, dass fur 400 gm Uberbauter Flache ein Gro3baum auf von der Stadt bereitge-
stellten Flachen (oder auf dem Grundstiick) zu pflanzen ist und hierfur ein Beitrag zu
leisten ist (Beispiel: Fur eine tatsachlich Giberbaute Flache von 135 qm ist ein Beitrag
fur die Kosten eines GroRbaumes zuziiglich der sonstigen nach § 2 der Kostenerstat-
tungssatzung anfallenden Kosten multipliziert mit dem Faktor 0,38 (135/400) zu leis-
ten)

Eigenstandig wird zeitnah oder zeitgleich zu den Eingriffen der Ort der Ausgleichs-
mafnahmen festgelegt werden.

6) Umweltvertriglichkeitspriifung

Nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Fassung vom 03.08.2001 ist anzugeben, ob eine
Umweltvertraglichkeitsprifung nach den Vorschriften des Gesetzes tiber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung (UVPG) durchgefiihrt worden ist. Von einer solchen Priifung
ist nach § 3c UVPG abgesehen worden, weil in dem bereits Uberwiegend bebauten



Gebiet infolge der in Ziffer 4c beschriebenen Erhéhung der Gebaude sich keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ergeben kénnen.
) Plangrundlagen
Die Plananderungen erfolgen ausschlieBlich im Teil B — Text -, so dass auf die Er-
stellung einer neuen Planzeichnung verzichtet werden kann. Fur den Teil A — Plan-
zeichnung - gilt weiterhin die am 01/02.12.1993 bekannt gemachte Planfassung.

6) Kosten

Der Stadt entstehen durch die Planédnderung keine Kosten.

Gebilligt in der Stadtverordnetenversammliung vom 23. September 2002

Stadt Bad Oldesloe, den 09.01.2003

n

(Dr. Wrieden) AN N N
Burgermeister G N )



Anhang zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 80 — 1. And.
Gegenuberstellung der textlichen Festsetzungen nach der alten und der neuen Fas-

sung

Alte Fassung (B-Plan Nr. 80)

Neue Fassung (B-Plan Nr. 80 — 1.And.)

1. Festsetzungen Uber aulere Gestaltung (§ 82 LBO 1983)

Ziffer 1.1 bis 1.3

Glanzende und spiegelnde Oberfiachenmaterialien sowie
Sonnenreflektionsverglasungen sind nicht zuldssig

Unverandert

Ziffer 1.2

Einfriedigungen innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete
zwischen stralBenseitiger Grundstiicksgrenze (Stral3enbegren-
zungslinien der StrafRen A, B, C) und der parallel verlaufenden

bezogen auf die Héhe der angrenzenden Straflenfliche zulds-
sig. Hohere Einfriedigungen sind nur in einem Mindestabstand
von 5,00 m zur zugehtrigen StraRenbegrenzungslinie zulés-
sig. Dieses gilt entsprechend fiir sonstige Sondergebiete.

stralBenseitigen Baugrenze sind bis zu einer Héhe von 0,70 m,

Unverandert

Ziffer 1.3

Festgesetzte Flachen fir das Parken von Fahrzeugen (Park-
platz=P)und StraBenbegleitgriin dirfen gem. § 31(1) BauGB
ausnahmsweise fiir Grundstriickszufahrten unterbrochen
werden. Es wird festgesetzt, dass die Grundstiickszufahrten
eine Breite von 6,00 m nicht tberschreiten dirfen.

Unverandert

2. Festsetzungen uber die bauliche Nutzung (§9(1)1 und 2 BauGB)

Ziffer 2.1

Die festgesetzte Geschossflachenzahl kann ausnahmsweise
erhoht werden: a) bei Fassadenbegriinung, die mindestens 60
% der Aulenflaiche (Fassaden) abdeckt, um 0,1 und b) bei
Dachbegriinung um 0,2, wenn mindestens 60 % der liberbau-
ten Flache im Dachbereich begriint werden.(§ 31(1)BauGB)

Unverandert

Ziffer 2.2

Die maximal zulassige Firsthéhe wird mit 11,00 m, in einem
Teilbereich mit 8,00 m, Uiber StraRenkrone der inneren Er-
schlieBungsstralie A, B, bzw. C vor dem entsprechenden
Gebéaude festgesetzt.

Bei den festgesetzten maximalen Firsthdhen (iber Hohe
Fahrbahn) kénnen fiir Produktions- und Lagergeb&dude Aus-
nahmen zugelassen werden, soweit Produktions- bzw. Lager-
technik des einzeinen Betriebes dieses erforderlich machen.

Fir diese Ausnahmen dirfen die maximal
festgesetzten Firsthéhen bei zulassiger
Hoéhe von 11,00m um 4,00m, bei zulassi-
ger H6he von 8,00m um 3,00 m Uber-
schritten werden, soweit es sich um einen
untergeordneten Teil der Bebauung han-
delt.

Satze 1 und 2 unverandert

Fiir diese Ausnahmen dirfen die fest-
gesetzten Firsthéhen maximal bis zu einer
Gesamthéhe von 15 m {iber Fahrbahn
Uberschritten werden.

Die zulassige Geschosszahl von Il kann
ausnahmsweise um ein weiteres Vollge-
schoss erhéht werden, wenn es sich bei
dem Gebaude oder Gebaudeteil um einen
untergeordneten Teil der Bebauung auf
dem Gesamtgrundstiick handelt.




Weitere Ausnahmen zur Errichtung von
Funkmasten und &hnlichem kénnen bis zu
einer H6he von 35 m zugelassen werden.
Soweit von den Ausnahmeregelungen zur
Erhdhung der Firsthéhe oder Geschoss-
zahl im Nachbarschaftsbereich der 6stli-
chen und nérdlichen Grinflachen
Gebrauch gemacht wird, sind die zwischen
den Grunflachen und den von den Aus-
nahmen begiinstigten baulichen Anlagen
gelegenen Flachen je angefangene 20 m
Fassadenlange mit einem standortgerech-
ten GroRbaum zu bepflanzen.

Ziffer 2.3 entfallen

Unverandert

Ziffer 2.4

In der festgesetzten abweichenden Bauweise gelten die
Grenzabstinde der offenen Bauweise. Bauldngen von mehr
als 50,00 m sind zuléssig.

Satze 1 und 2 unverandert.

Baugrenzen zu Nachbargrenzen kénnen
Uberschritten werden, wenn Betriebsfunk-
tionen auf und zu den Nachbargrundsti-
cken dies erfordern.

Ziffer 2.5

Zur Férderung des produzierenden Ge-
werbes innerhalb des Bereiches des Ge-
werbegebietes und im Interesse einer
zentrumsnahen Versorgung der Bevélke-
rung der Stadt wird nach § 1 Abs. 5 und
Abs. 9 BauNVO festgesetzt, da Einzel-
handelsbetriebe, die ihre Waren an End-
verbraucher verauern, ausgeschlossen
werden. Ausgenommen hiervon sind Be-
triebe des Kraftfahrzeuggewerbes, des
Handels mit Bau- und Brennstoffen, Gar-
tenbaubetriebe sowie des Versandhan-
dels.

Im Gewerbegebiet sind folgende nach § 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuléssige
Nutzungsunterarten nicht zulassig:

Schank- und Speisewirtschaften soweit sie
nicht iberwiegend der Versorgung des
Gebietes dienen, )
Beherbergungsbetriebe

sowie Einzelhandels- und sonstige Han-
delsbetriebe, die ihre Waren an End-
verbraucher verduBern. Der Ausschluss
betrifft das Warenangebot, das aus hoch-
innenstadtrelevanten Sortimenten der Ka-
tegorie 1und aus bedingt-innenstadt-
relevanten Sortimenten der Kategorie 2
besteht.

Kategorie 1 (hoch-innenstadtrelevante
Sortimente)

- Bekleidung (aul3er Arbeitsbekleidung und
-schuhe)

- Schuhe / Lederwaren

- Uhren / Schmuck

- Foto / Optik

- Nahrungsmittel- und Genussmittel

- Drogerie- / Parfumartikel

- Pharmaartikel

10




- Antiquitaten / Kunst

- Spielwaren, Bastel- und Hobbyartikel

- Biroartikel und Biicher

- Musikinstrumente

Kategorie 2 (bedingt innenstadtrelevante
Sortimente)

- Elektrische Haushaltsgerate, Unterhal-
tungselektronik, Buro- und Informations-
technik

- Sport / Camping / Fahrrader

- Lampen / Leuchten

- Haushaltsartikel / Heimtextilien

- Baby- und Kleinkindartikel

-Tierbedarf

Kategorie 3 (nicht-innenstadtrelevante
Sortimente)

- Mébel

- Bau- und Gartenbedarf

- Bodenbelage / Tapeten

- Arbeitsbekleidung und —schuhe

- Kraftfahrzeuge aller Art und Kfz-Zubehér
- Brennstoffe aller Art

- GroBtierbedarf

Sortimente hinter einem Spiegelstrich gel-
ten jeweils als ein Sortiment.

Ausnahmen vom Ausschluss der Einzel-
oder sonstigen Handelsbetriebe kénnen fir
die bedingt innenstadtrelevanten Sortimen-
te der Kategorie 2 zugelassen werden,
wenn die Betriebe im raumlichen und be-
trieblichen Verbund von Herstellungs- bzw.
Weiterverarbeitungs-, Wartungs-, Repara-
tur- und / oder Kundendienststellen oder
GroBhandelsbetrieben stehen und die Ver-
kaufsflachen maximal 250 gm und weniger
als 25 % der Geschossflachen betragen,
die unmittelbar aus den Betriebsflachen
gebildet werden.

Ziffer 2.6

Innerhalb der als ,von der Bebauung freizuhaltenden Flachen*
festgesetzten Sichtflachen (S) ist die Errichtung baulicher
Anlagen jeglicher Art sowie Bepflanzungen und Einfriedigun-
gen mit einer Hohe von mehr als 0,70 m (ber der Fahrbahn
des zugehdrigen Stralenabschnittes unzuldssig. (§ 9(1) 10
BauGB)

Unverandert

Ziffer 2.7 entfallen

Unverandert

Ziffer 2.8

Innerhalb des Bereiches zwischen StraRenbegrenzungslinie
der StraRen A", B und ,C* und stralenseitiger Baugrenze ist

Unverandert
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die Herstellung befestigter Flachen (z.B. Stellplétze, Lagerfla-
chen) mit Ausnahme von Grundstiickszufahrten unzuldssig. (§
12(6) BauNVO sowie § 14 BauNVO)

Ziffer 2.9

Im Sondergebiet — GroRflachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groflachi-
ge Handelsbetriebe" diirfen die Handels-
betriebe eine Geschossflache von 1.200
gm nicht unterschreiten. Werden zwei
oder mehrere Sortimente angeboten, darf
die Verkaufs- und Ausstellungsflache je
Sortiment 1.000 gm nicht unterschreiten.
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter kbnnen zugelassen
werden.

Der Immissionsgrad darf den zulassigen
Immissionsgrad der benachbarten Ge-
werbegebiete nicht Giberschreiten.

Im ,sonstigen Sondergebiet fur grof3flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe und sonstige
groRflachige Handelsbetriebe" (SO) sind
nur Verbrauchermarkte mit einer Mindest-
geschossflache von 800 gm zulassig.

In Erganzung zu den Handelsbetrieben
kénnen im baulichen Verbund Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter zugelassen werden.

Der Immissionsgrad der Handelsbetriebe
darf den zulassigen Immissionsgrad der
benachbarten Gewerbegebiete nicht tiber-
schreiten.

Ziffer 2.10

Innerhalb des festgesetzten einge-
schrankten Sondergebietes (Soe1) sind
ausschlieBlich Gartenmarkt; Baumarkt;
Freizeit-, Hobby und Campingmarkt (oh-
ne Spielwaren, Textilien, Fotoartikel,
Schuhe und Unterhaltungselektronik);
Mébelmarkt: Blroeinrichtung und —handel
und Auto-, Motorrad und Wohnmobilhan-
del sowie Nahrungs- und GenuBmittel
zulassig.

Im ,sonstigen Sondergebiet fiir gro¥flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe und sonstige
groBflachige Handelsbetriebe" (So e1) sind
nur Handelsbetriebe mit einem Warenan-
gebot fur Endverbraucher zuldssig, das
aus bedingt innenstadtrelevanten Sorti-
menten der Kategorie 2 und nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten der Ka-
tegorie 3 besteht. (vergl. Textziffer 2.5)

Die Handelsbetriebe dirfen sortimentsab-
hangige Geschossflachengréen nicht un-
terschreiten. Diese betragen fiir das

Sortiment ,Elektrische Haushaltsgeréte,
Unterhaltungselektronik, Biiro- und Infor-
mationstechnik” mindestens 1.200 gm und
fur alle anderen Sortimente der Kategorien
2 und 3 mindestens 800 gm.

Im Gbrigen gelten die Absatze 2 und 3 der
Textziffer 2.9

Ziffer 2.11

Innerhalb des festgesetzten einge-
schrankten Sondergebietes (Soe2) sind
ausschlieBBlich Gartenmarkt; Baumarkt;
Freizeit-, Hobby und Campingmarkt (oh-
ne Spielwaren, Textilien, Fotoartikel,
Schuhe und Unterhaltungselektronik);

Im ,sonstigen eingeschrankten Sonderge-
biet fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige groRflachige Handelsbetrie-
be" (SO e2) gilt die gleiche Regelung wie
zur Textziffer 2.10
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Mobelmarkt: Biroeinrichtung und —handel
und Auto-, Motorrad und Wohnmobilhan-
del zulassig.

Ziffer 2.12

Ausnahmsweise werden in den Obergeschossen fir die fest-
gesetzten Soe1i- und Soe2-Gebiete untergeordnete Anlagen
fur Freizeit- und Schulungseinrichtungen(wie Fitness, Tanz-
schulen, Bowling- und Kegelbahnen mit unselstandiger Gast-
ronomie zugelassen, wenn die Nutzfliche nicht unter 200 gm
betragt. (§ 11(3) BauNVO in Verb. Mit § 32(1) BauGB)

Unverandert

Ziffer 2.13

Fur die festgesetzten SOe1- und SOe2-
Gebiete gelten im tbrigen die Festset-
zungen gemaf Ziffer 2.9

Entfallt

2. Anpflanz- und Erhaltungsgebote / Landschaftspflege (§9(1)20 u. 25 BauGB)

Ziffer 3.1

Die Flachen zwischen den stralenseitigen Baugrenzen und
der offentlichen Stralenbegrenzung sind, mit Ausnahme von
Ein- und Ausfahrten, gértnerisch zu gestalten. Innerhalb die-
sees Bereiches (Vorgarten) ist nach § 9(1)25a BauGB pro
angefangene 15.00 m Grundsticksbreite (gemessene Linge
des jeweiligen Abschnittes der Straenbegrenzungslinie) ein
hochstdmmiger Laubbaum in den Arten Sandbirke, Stieleiche
und Bergahorn mit einem Stammdurchmesser von mindestens
20 cm, gemessen in 1,30m Hohe, zu pflanzen. Diese Anpflan-
zungen sind gem. 3 9(1)25b BauGB dauernd zu erhalten.
Innerhalb dieser Flachen sind notwendige Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO (Anlagen, die der Versorgung
des Baugebietes dienen) zuléssig.

Unverandert

Ziffer 3.2

Die nach § 9(1) 25a BauGB festgesetzten Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strduchern und sonstige Bepflanzun-
gen sind mit standortgerechten Gehélzen der Pflanzenreihe
des Schlehen-Hasel-Knicks zu bepflanzen. Bei 3,00m breiten
Festsetzungen sind entsprechende Knickanpflanzungen auf
einen 0,60 m hohen Wall vorzunehmen.

Unverandert

Ziffer 3.3

Die nach § 9(1)25a BauGB festgesetzten Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strduchern und sonstige Bepflanzun-
gen sind nach § 9(1)25b dauernd zu erhalten.

Unverandert

Ziffer 3.4

Die nach § 9(1)25b BauGB festgesetzten Flachen mit der
Bindung zur Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind dauernd zu erhalten. Abgangige Gehdize
sind entsprechend Ziffer 3.2 dieses Textes zu ersetzen.

Unverandert

Ziffer 3.5

Fir die 20,00 m breiten Streifen parallel zur Waldgrenze im
Bereich der 6ffentlichen Grinflachen (Sukzessionsfidchen), die
an den festgesetzten Wald im Westen, Siiden und Osten
angrenzen, wird im Rahmen der gleichzeitigen Festsetzung als
Flachen fiir Mainahmen zum Schutz, Pflege und zur Entwick-

Unverandert
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lung von Natur und Landschaft nach § 9(1)20 BauGB festge-
setzt, dass in einem Abstand von 3 bis 5 Jahren nur eine Mahd
durchzufiihren ist.

Ziffer 3.6 Unverandert
Der natiirliche Gelédndeverlauf ist zu erhalten, Abrabungen und

Aufschittungen sind unzuldssig. Ausnahmen kénnen gem. §

31(1) BauGB von der Unteren Bauaufsichtsbehtrde soweit

zugelassen werden, wie sie zur Erschlieung der Gebiude

und deren Einfiigung in das Gelénde notwendig sind.

Ziffer 3.7 Unverandert
Entfallen

Ziffer 3.8 Unverandert

Fir beleuchtete Werbeanlagen und Hinweisschilder diirfen aus
Grunden des Insektenschutzes nur monochromatische Nie-
derdrucknatriumdampflampen oder vergleichbare Lampen
verwendet werden. In die Grinzonen wirkende Leuchtanlagen
sind nicht zul&ssig.

4. Schallschutzmafinahmen (§ 9(1)24 BauGB)

Innerhalb des Gewerbegebietes und der sonstigen Sonderge-
biete sind in einer Entfernung von 50,00 m, paralle! zur Stra-
Renmitte der B 208 gemessen, folgende Anforderungen an die
Luftschaliddmmung von Auenbauteilen erforderlich:
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstétten, Unterrichtsrdume und &hnliches: 40
dB, Biroraume und &hnliches: 35 dB (erf.R'w,res.)

Fir die von der Bundesstrale 208 abgewandten Geb4udesei-
ten gelten bei der offenen Bauweise 5 dB geringere Anforde-
rungen. In AuBlenbauteilen von Rdumen, bei denen der ein-
dringende AuBenidrm aufgrund der in R&umen ausgeiibten
Téatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innen-
raumpegel leisten, werden keine Anforderungen gestellt.

Unverandert

5. AusgleichsmaRnahmen (§ 9(1a) BauGB in Verbindung mit § 1a(3)Satz 3 BauGB)

Ziffer 5
Alt nicht besetzt

Ziffer 5

Das Plangebiet wird zu 100 % festgesetzt
als Flache mit Eingriffen in die Landschaft.
Diese Flachen werden den von der Stadt
bereitgestellten Ausgleichsflachen zuge-
ordnet. Als Eingriff in die Landschaft sind
alle baulichen Manahmen zu werten, die
die festgesetzten Héhenbeschrankungen
und die festgesetzte Geschosszahl aus-
nahmsweise Uberschreiten. Der bauliche
Eingriff ist je 400 gm Uberbauter Flache
durch das Pflanzen eines standortgerech-
ten Laubbaumes mit einem Stammdurch-
messer von 10 cm in 1 m Hohe auszuglei-
chen. Die nach Ziffer 2.2 erfolgten Be-
pflanzungen kénnen angerechnet werden.
§ 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB in Verbindung
mit § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB
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