SATZUNG DER STADT BUDELSDORF UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 41A

Einkaufszentrum sidlich der Hollerstralle

Aufgrund des § 10 in Verbindung mit § 13 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004
(BGRLI 8.2414) in der zuleizt geltenden Fassung wird nach Beschiussfassung durch die
Stadtvertretung vom 12.10.2007 folgende Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 41 A
Linkaufszentrum stdlich der Hollerstrafie”, bestehend aus dem Text, erlassen:

ks gilt die Baunutzungsverordnung (BaulNVO} vom 23.01.1990 (BGBI.] 5.132) in der zuletzt
geltendsn Fassung.

TEXT



FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich § 9 Abs. 5 BauGR

Der Geliungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 27113, 27171, 26/13, 72/24
und 27729 der Flur 7 der Gemarkung Bidelsdorf,

2. Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGR

2.1

22

2.3

2.4

2.5

2.8,

Die Flurstiicke des Plangebietes werden als Sondergebiet - Einzelhandel, Gewerbe und
Dienstleistungen - gemal § 11 BauNVQ festgesatzt.

Zulassig sind:

Einzelhandelshetriebe, sonstige Handelsbetriebe und Dienstleistungseinrichtungen,
sonstige Gewerbebetriebe,

Lagerhduser,

Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

Anlagen flr sportliche, soziale und gesundheitiche Zwecke sowie

Gebaude und Raume fir freie Berufe,

Unzuidssig sind:

Lagerplaize,

Gffentliche Betriebe,

Tanksiellen,

Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke,

Spielhalien oder dhnliche Untemehmungen im Sinne des § 331 der Gewerbeordnung, die der
Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmoglichkeiten dienen,

Vorfuhr- oder Gesellschaftsrdume, deren Zweck auf Vorsteliungen oder auf Handiungen mit
sexuellem Charakier ausgerichtet sind, sowie

Diskotheken.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betricbs-
leiter,

sonstige Vergnigungsstatien, soweit nicht unter Abschnitt 2.3 aufgefih.

Gemah § 16 Abs.3 BauNVO wird eine Grundfl&che von maximal 5 400 gm festgesetzl

Die einzelhandelsrelevanie Verkaufsfidche darf insgesamt 2 900 gm nicht iherschreiten.
Eine Uberschreitung kann als Ausnahme zugelassen werden bel Ansatz von Gewerbebe-
frieben und / oder Handelshetrieben

der Kfz-Branche,

des metallver- oder -bearbeitenden Bereichs,

der holzver- oder -bearbeitenden Bereichs einschiieRiich Mébelbranche,

des Bereichs der Wohnungs- und Kiicheneinrichtung sowie der Kilchenelektronik und / oder
des Bay- und Gartenbedarfs.

Als Einzethandeisbetriebe sind innerhalb der unter Abschnitt -2.5." festgesetzten einzelhan-
delsrelevanten Verkaufsfidche folgende Sortimente als selbstandige Kemsortimente bzw.
Betriebs- und Absatzformen nur bis jeweils 700 am Verkaufsfidche zulassig:

Bekleidung und Sportbekleidung,

Schuhe,

PC, Software und PC-Zubehtr,

Blicher,

Unterhaltungselektronik und Elektrokleingerate,

Sporiartikel,

Spielwaren,



2.7

2.8

Musikinstrumenis,

Kunstgegenstande und Kunsizubehdr,
Hausrat, Glas und Porzellan sowis
Sondemostenmarkt,

Die unter Abschnitt ,2.6." aufgefiihrten Sortimente sind als Randsortimente ZUidssig, wenn
deren Verkaufsflache insgesamt 10 % der jeweiligen Verkaufsfidche des Kernsortimentes
und max. 50 gm Verkaufsfidche je Randsortiment nicht Gbersteigen: fiir Sonderpostenmarkie
giit dies entsprechend.

Innerhalb der unter Abschnitt |2 5 “ festgesetzten zuldssigen einzelhandelsrelevanten Ver-
kaufsflache unterliegen Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten, Warengruppen oder Be-
triebs- und Absatzformen, die nicht unter Abschnitt 2.6.* aufgeflinr sind, keiner Begren-
zung der Verkaufsfidche.



Frinzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
Anschreiben vom 04.12.2008.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am 27.11.2008,

Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6fentlicher Belange gemal Anschreiben
vorm 25.07.2007.

Entscheidung Uber die Stellungnahmen anlassiich der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange durch den Ausschuss fir Umwelt, Ortsentwicklung und
Verkehr am 11.07 2007

Entscheidung Uber die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager Sffentiicher Belange
durch die Stadivertretung am 12.10.2007;
Mitteilung der Ergebnisse am 29 o, 00 % .

Beschluss des Ausschusses fir Umwelt, Ortsentwicklung und Verkehr Ober den Entwurf des
Bebauungsplanes einschiieRlich der Begriindung sowie (iber die 8Hentliche Auslegung am
11.07.2007.

Ortslibliche Bekanntmachung des Ortes und der Dauer der 6ffentlichen Auslegung am
23.07.2007.

Benachrichtigung der Behdrden und sonstigen Tréger Sffentlicher Belange Ober die &ffentiiche
Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes einschiiellich der Begrundung am 25.07 2007,

Offentlichs Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes sinschliellich der Begriindung vom
31.07.2007 bis 31.08.2007.

Biidelsdorf, den 15, 44. 2003

Stadt Bldelsdorf
- Der Blrgermeister -




Der Bebauungsplan, bestehend aus dem Text, wurde am 12.10.2007 von der Stadtveriretung
ais Satzung beschiossen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Stadiveriretung vom 12.10.2007
gehilligt.

Bidelsdorf, den 15 . A1, Q00 ¢

T

- Stadt Budelsdorf
Ber Blrgermeister -

Diese Satzung Uber den Bebauungsplan, bestehend aus dem Text, wird hiermit ausgefertigt und
ist bekanntzumachen.

Bldelsdorf, den 15, 4. 100

Stadt Budelsdor!

{i}e;Bﬁﬂg@z"meister -
\ ¥

j

Der Beschiuss des Bebauungsplanes durch die Stadtvertretung sowie die Stelle, bei der die
Satzung einschiieflich der Begriindung auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Inter-
essierten eingesehan werden kénnen und die Uber den Inhalt Auskunft erieilt, sind am 4%, oU. 2008
ortsiiblich bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit, sine Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schrften und von Méngeln der Abwagung einschlieliich der sich ergebenden Rechisfolgen

(§ 215 Abs.2 BauGB) sowie auf die Moglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen

und auf das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechts-
wirkungen des § 4 Abs.3 GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Digse Satzung ist mithin am 16, G4, 2009 in Kraft gstreten,

Star.:és tdelsdorf
- Der Bln rmeistger -
g‘j LA

Bidelsdorf, den 19 0%, nooy

Flanverfasser

Bahimann- Goebel
Stadipianer Eckermnférde
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BEBALUUNGSPLAN NR. 414 DER STADT BUDELSDORF
Einkaufszentrum sidlich der Hollerstralie
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BEBAUUNGSPLAN NR. 41 A DER STADT BUDELSDORF

Einkaufszentrum stdlich der Hollersiraite

BEGRUNDUNG Anlage ¢

1. Grundlage des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird aus dem rechiswirksamen Flachennutzungsplan der Stadi Bldelsdorf
entwickelt. Das Plangebiet ist dort als Sondergebiet - Laden und Einkaufszentren - dargesteiit.

2. Lage Groke und Siwation des Plangebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 A liegt im zentralen Bereich des Stadigebietes von Bii-
delsdorf, stidlich der HollerstralRe (B 203) und umfasst ausschiieRlich das Grundstiick Hollerstralie
Nr. 78 (Anlage a - Ubersichtskarte) mit einer Gréfe von ca. 1,257 ha. Durch Aufhebung eines
nordwestlichen Teilbereiches der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 11 ,Brunnenkoppel® im
Faralleiverfahren ist das Grundstiick aus dem Geltungsbereich dieser Satzung entlassen worden.

Auf dem Grundstick Hollerstralle Nr. 78 (Flurstlicke 27/13, 27/71, 26/13, 72/24 und 27/29 der
Flur 7 der Gemarkung Bldelsdorf / Anlage b - Auszug aus dem Liegenschaftskataster) ist der-
zeit eine grolifiachige Einkaufseinrichtung mit einer Grundflache von ca. 5 400 qm vorhanden,
die einen Verbrauchermark! mit einer Verkaufsfidche von ca. 2 925 gm im Untergeschoss und
weiteren ca. 2 330 gm im Erdgeschoss sowie zusatzliche Laden mit Verkaufsfidchen von insge-
samt ca. 570 gm umfasst, Darliber hinaus werden derzeit ca, 200 gm durch Gastronomie und
Dienstleistungseinrichtungen genutzt.

Das Grundstick Hollerstrafle Nr. 78 ist Uber die Strallen Am Friedrichsbrunnen / Wilhelmstralte an
die Hollerstrale (B 203) angebunden, verfigt dber ca. 300 Steliplatze und wird vorm OPNV ange-
fahren.

3. Planungserfordernis und Ziel der Bauleitplanung

Der Ausschuss flir Umwelt, Ortsentwickiung und Verkehr der Stadt Biidelsdorf hat in seiner Sit-
zung am 23. Juni 2004 beschiossen, fir einen Bereich in der zentralen Ortslage sidlich der Orts-
durchfahrt der Hollerstralle (B 203) den Bebauungsplan Nr. 41 Am Friedrichsbrunnen / Weichsel-
straite” aufzustellen, u. a. mit dem Planungsziel, vorhandene Nuizungsstrukiuren stdlich der Hol-
lerstrale neu zu ordnen und geordnet zu entwickeln.

Da die Bearbeitung des vorgenannten Bebauungsplanes aufgrund anderweitiger Planungsauf-
gaben im Stadtgebiet derzeit zurlickgestellt werden muss, jedoch durch die in Aussicht genomme-
ne Verlagerung der auf dem Grundstlick Hollerstrate Nr. 78 ansassigen groBfidchigen Einzelhan-
delseinrichtung in das Obereidergebiet fiir dieses Grundstiick ein dringender Regelungsbedarf
bzgl des Ansatzes vertraglicher Nutzungen besteht, wird vorab der Bebauungsplan Nr. 41 A ,Ein-
kaufszentrum sldlich der Hollerstrale® als einfacher Bebauungsplan geman § 30 Abs.3 in Verbin-
dung mit § 13 BauGRB aufgestelit.

Die in diesem Bebauungsplan in Aussicht genommenen Regelungen beziehen sich ausschiiellich
auf Art und MaR der baulichen Nutzung auf dem Grundstiick Moilerstrale Nr. 78 und sollen zeit-
gleich mit dem Bebauungsplan Nr. 45 Sondergebiet Eiderwiesen® in Kraft treten.

4. Entwicklung des Planes

Die Stadte Rendsburg und Bideisdorf beabsichtigen gemeinsam, das gemeindeiibergreifends
Obereidergebiet durch eine attraktive st3dtebauliche Neuordnung zu entwickeln, wobel hier
Schwerpunkte auf Wohnungsbau, wohnungsnahe Versorgung des periodischen Bedarfs, frei-



zeitorientierte Einzelhandeisangebote, Gastronomie, Dienstleistungen und sonstige Fraizeitan-
gebote liegen. Durch entsprechende siadigestalterische Malinahmen wird dieses Vorhaben die
Attraktivitat sowoh! der Rendsburger Innenstadt als auch des Bldelsdorfer Oriszentrums sinnvoll
arganzan.

Die auf dem Grundstiick Hollerstrae Nr. 78 vorhandene groffidchige Einzelhandelseinrichtung
soll aus der beengten Lage siidlich der Hollerstralke in den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 45
~Sondergebiet Eiderwiesen®, auch zur Verbesserung der Nahversorgung fir den westlichen Teil
des Stadigebistes von Bldelsdorf und den nérdiichen Bereich der Innenstadt von Rendsburg, ver-
legt werden. Daraus ergibt sich ein Regelungsbedarf fir Nachfolgenutzungen in dem bestehenden
und auf Grund seiner Bausubstanz nicht abgangigen Gebaude.

Durch Vorgabe von Art und MaR der baulichen Nutzung - insbesondere der Begrenzung bestimm-
ter Einzethandeisbetriebe mit seibstandigen Kemsorfimenten bzw. Betriebs- und Absatzformen auf
Verkaufsflachen bis jeweils max. 700 gm sowie der Begrenzung der Verkaufsfidchen von Randsor-
timenten - soll bewirkt werden, dass sich nur Nutzungen entwickeln kénnen, die keine relevanten
oder unvertraglichen Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion der Innenstadt des Mittelzentrums
Rendsburg haben. Gleichzeitig soll der Ansatz weiterer Versorgungs- und infrastruktureinrichtun-
gen fr das Stadigebiet von Bldelsdorf einschi. dessen Einzugsbereich durch Zulassung von
sonstigen Handelsbetrieben und Dienstleistungseinrichiungen, sonstigen Gewerbebetrieben und
Lagerhdusern, Geschéfts- Blro- und Verwaltungsgebauden, Anlagen fiir sportliche, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie von Gebauden und Raumen fir frele Berufe erméglicht werden.
Dass eine Uberschreitung der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfiiche fir bestimmie Branchen
zugelassen wird, ist in der besonderen baulichen Situation des bestehenden Gebiudes begrindet.
Insbesondere flir das vorhandene Untergeschoss sollen Nutzungen moglich sein, die sinen hohen
Bedarf an Ausstellungs- und Lagerflachen haben, die jedoch - fur den Fall, dass sie dem Kunden
zugangig sind - zur Verkaufsflache zahlen wirden.

Nutzungen, deren Ansatz auf dem Grundstlck Hollerstrae Nr. 78 aufgrund dessen zentraler Lage
im Stadigebiet bzw. wegen der slidlich angrenzenden Wohnbebauung aus stadtebaulichen Griin-
den unvertraglich sind, werden ausgeschiossen. Lagerpidtze und éffentliche Betriebe stehen an
dieser Sielie der Zielsetzung bzgl. Erhaltung und Starkung der Versorgungseinrichiungen fir die
Bevilkerung an integriertem Standort in der Ortsmitte entgegen und sind deshalb unzuldssig:
diese Betriebe kdnnen in Gewerbe- und Industriegabieten in den dstlichen Bersichen des Stadt-
gebietes mit glinstiger Anbindung an Gberdriliche Verkehrsverbindungen untergebrachi werden.
Standorte fir Tankstellen sind entlang der Hollerstrale (B 203) in ausreichendem Male vorhan-
den; weitere Ansatzméglichkeiten im Plangebiet wirden das Wohngebiet siidlich der Wilheim-
stralle UbermaRig beeintrachtigen. Anlagen fur kirchliche und kulturelie Zwecke werden ausge-
schiossen, da sie an anderen Steillen im Stadigebiet ohne Inanspruchnahme der zentralen Be-
reiche mit Versorgungsfunktionen vorhanden sind und dort auch weiterhin ihren Standort finden
kbnnen und sollen. Bestimmte Arten von Vergnligungsstatten wie Spieihallen oder 3hnliche Unter-
nehmungen im Sinne des § 33j der Gewerbeordnung, die der Aufsteliung von Spiglgeraten mit
oder ohne Gewinnmdglichkeiten dienen, aulierdem Vorfihr- und Geselischafisraume, deren
Zweck auf Vorstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, sowie
Diskotheken widersprechen der planerischen Zielsetzung der Stadt fir die Erhaltung und Ent-
wicklung dieses integrierten und verkehrstechnisch gut angebundenen Versorgungsbereiches flr
die Bevolkerung und sind auch wegen der von ihnen auf die umgebende Wohnbebauung ein-
wirkenden immissionen - insbesondere Fahrzeugverkehr zur Nachtzeit, hohe Gerduschpegel auf
Stellplatz- und Aulenaniagen - unvertriglich.

Uie Zulassung anderer als der vorgenannten Vergniigungsstatien als Ausnahme soll bewirken,
dass im jeweiligen Einzelfall deren Gebietsvertraglichkeit und Auswirkungen auf angrenzende
zentrale Einrichtungen und Wohnnutzungen gepriift werden kann. Fir den Ansatz von Wohnun-
gen vor Aufsichis- und Bereiischafispersonen sowie Betriebsinhaber und Belriebsisiter ist der
Bedarf und das Erfordernis an dieser Stelle nachzuweisen, wobei die Wohnungen - entsprechend
den Kriterien fir Gewerbe- und Industriegebiete - dem Gewerbebetrieb zugeordnet und thm gegen-
Uber in GrundfiZche sowie Baumasse untergeordneat sein missen; ungesunde YWohnverhalinisse
dirfen aulerdem nicht entstehen.



Mit Ausnahme von Art und Mal der baulichen Nutzung sind Vorhaben im Planbereich ansonsten
nach § 34 BauGRB zu beurieilen,

Die Bindungen des Bebauungspianes Nr. 41 A sollen spéter in den Bebauungsplan Nr. 41 Am
Friedrichsbrunnen / Weichselstrae®, der als qualifizierter Bebauungsplan gemai § 30 Abs. 1
BauGB weitergehende Festsetzungen als die nunmehr getroffenen enthaiten wird, ibernommen
warden,

9. Vertraglichkeitsoriifung

Gemal der Anlage 1 zum UVP-Gesetz unterliegen Einkaufszentren mit einer zuiassigen Ge-
schossfidche von mehr als 5 000 gm, fir die im bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35
BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, im Planaufsteliungsverfahren der Verpflichtung zu
einer Umweltprifung.

Da der Standort in der rechisverbindlichen Fassung des Fidchennutzungsplanes der Stad! Biidels-
dorf als Sondergebist - Laden und Einkaufszentren - dargestellt ist, es sich bai dem bereits ent-
sprechend genutzten Grundstlck Hollerstralte Nr. 78 um einen zentraien Bereich mit Versorgungs-
funktion und somit nicht um einen Aultenbereich im Sinne von § 35 des BauGB handelt und weil
durch die in Aussicht genommenen Festsetzungen auf die Belange des Mittelzentrums bzgl. Aus-
wirkungen auf dessen zentrale Versorgungsbereiche durch Ausschiuss innenstadirelevanter Nut-
zungern ausreichend Ricksicht genommen worden ist, konnte auf die Durchilihrung siner beson-
deren Umweltvertrdglichkeitsprisfung verzichtet wearden.

Fur das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 A gelegene, baulich bereits durch eine
groftfiachige Kinzelhandelseinrichiung genutzte Grundstiick Holierstralle Nr. 78, dessen max.
Grundflache, Anordnung von Steliplatzen und sonstige Versiegalung von Grund und Boden gegen-
uber dem Bestand nicht verdndert wird, und auf dem keine Anhalispunkte fir eine Beeintrachti-
gung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen, wird geman § 13 Abs.3
BauGE von einer Umweltprifung sowie der Erarbeitung eines Umwaeliberichtes abgesehen.

6. Kosten

Fur die Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 41 A enisiehen der Stadt Bldelsdorf - auler den
Aufwendungen fir die verbindliche Bauleitplanung - keine Kosten.

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 41 A wurde mit Beschluss der Stadtvertretung
vom 12102007 gebiligt.

Bidelsdorf, den 49 %, Jd00¥

Stadi Bidelsdorf

- Der Bs‘_‘zﬁgfe&meéﬁter -

; {fum

Planverfasser

Bahimann-Goebel
Stadiplaner Eckemnférde



