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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 35/5. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 35/11. fur das Gebiet des Gewerbegebietes Langenfelde ist
seit dem 12.05.1993 rechtsverbindlich. Er umfasst den Bereich zwischen der Pohns-
dorfer Landstralle, dem Rénkweg, dem Wander- und Wirtschaftsweg an der Réhnk.
Der Bebauungsplan weist in weiten Teilen ein Gewerbegebiet nach § 8 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) aus. Das bedeutet, dass in dem Gebiet unter dem Beg-
riff "Gewerbebetriebe aller Art" auch Einzelhandelsbetriebe allgemein zuléssig sind.
So haben sich im Laufe der Zeit auch einige wenige Betriebe dieser Art, z. B. Ver-
trieb von Kichenmébeln, Blroartikeln sowie Garten- und Heimwerkerbedarf nieder-
gelassen, ohne dass die Vielfalt der Nutzungsstruktur darunter gelitten hat. Schwer-
punkte des Gewerbegebietes sind aber der Dienstleistungssektor (41 %) neben dem
verarbeitenden (11 %) und dem Baugewerbe 30 %). Der Bereich Einzel- und GroR-
handel macht dagegen lediglich 11 % der Betriebe aus.

Aus aktuellem Anlass hat sich nun die Notwendigkeit ergeben, die Planausweisun-
gen hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu modifizieren. Dies ist
damit begriindet, dass die im Gebiet gelegenen Liegenschaften der StralRenmeisterei
sowie der Schleswag aufgegeben wurden und fir eine neue gewerbliche Nutzung
zur Verfugung stehen. Es ist von daher nicht auszuschlief3en, dass sich auf diesen
Flachen grof¥flachiger Einzelhandel mit bis zu 1.200 m? Verkaufsflache ansiedein
kann. Dies wirde aber den Zielen der Stadt zuwider laufen, den Einzelhandel im
Zentrum der Stadt zu konzentrieren, um die Leistungsfahigkeit des Geschaftszent-
rums hinsichtlich der Angebotsvielfalt zu starken. Wirde der Einzelhandel des taglich
wiederkehrenden Bedarfs (Lebensmittel, Haushaltswaren, Drogerieartikel, Blumen,
Zeitschriften, Tabakwaren, Tiernahrung, Schreibwaren) in dieser GréRenordnung
auflerhalb des Zentrums angesiedelt, hatte dies negative Auswirkungen hinsichtlich
der Erzeugung zusétzlicherVerkehrisowie der Erreichbarkeit fir die BUrger, die Uber
kein eigenes Fahrzeug verfligen, zur Folge. Die Versorgung der Bevélkerung wére
nicht mehr in ausreichendem Mal} gesichert. AuRerdem besteht auf Grund des star-
ken Konkurrenzdrucks die Gefahr, dass bestehende Betriebe dieser Art aus dem
Zentrum abwandern, insbesondere wenn - wie heute Ublich - ca. 30 % des Waren-
sortimentes aus dem Non-Food-Bereich angeboten werden. Dies kénnte die Konkur-
renzfahigkeit und den Abwanderungsdruck weiter erhéhen.

Nachteilig ware auerdem die Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs zu einem sol-
chen Einkaufszentrum mit den damit verbundenen Immissionsbelastungen fur die
Bewohner im Ortsteil Rensefeld sowie entlang der Zufahrtsstrale L 185 (Rantzau-
allee/Alt Rensefeld/Pohnsdorfer Stralle). Ein weiterer Aspekt kdnnte sich ebenfalls
negativ auswirken: Die vorhandenen Zufahrtsmdglichkeiten der aufgegebenen Lie-
genschaften befinden sich auerhalb der Ortsdurchfahrt. Es muss davon ausgegan-
gen werden, dass das Strallenbauamt LUbeck fur eine verkehrsintensive Nutzung
wie den Einzelhandel keine Genehmigung erteilen wird oder die Genehmigung wird
davon abhangig gemacht, dass aufwendige Verkehrslenkungsmafnahmen ergriffen
werden. z. B. das Anlegen von Linksabbiege-Spuren. Dieser verkehrstechnische




Aufwand stande aber in keinem Verhéltnis zu einer méglichen Nutzung und ist von
daher negativ zu beurteilen.

Diese Griinde machen eine Anderung des B-Planes Nr. 35 erforderlich mit dem Ziel,

die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben neu zu regeln. Demnach wurde eine
Gliederung auf der Grundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO vorgenommen. Vorausset-

zung hierfur sind, dass besondere stadtebauliche Grinde vorliegen. Dies ist hier der

Fall, weil es sich bei dem Gewerbegebiet Langenfelde hinsichtlich der Nutzungs-

struktur noch um ein sog. "echtes Gewerbegebiet" handelt, in dem der Dienstleis-
tungssektor sowie das verarbeitende und produzierende Gewerbe Uberwiegen. Die

im Gebiet anséssigen Einzelhandelsbetriebe sind sehr spezieller Art, so dass hier-

durch keine Verkehrsbelastung von grofer Bedeutung ausgeht. Da im Gewerbege-

biet der Anteil der Betriebswohnungen der Betriebsinhaber bzw. von Aufsichtsperso-

nen relativ hoch ist, wirde sich die Ansiedlung von Einkaufszentren aus dem Le-
bensmittelbereich auf die Wohnruhe negativ auswirken, da von einer Offnungszeit

der Geschéfte bis 20:00 Uhr ausgegangen werden muss, wahrend die betriebliche

Ruhe in aller Regel ab ca. 17:00 Uhr beginnt. Deshalb wurde die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben mit einer Sortimentsstruktur des taglich wiederkehrenden
Bedarfes hinsichtlich der Verkaufsflache auf 500 m? beschrankt. Unterhalb dieser
GréRenordnung wird davon ausgegangen, dass es sich um einen sog. Nachbar-
schaftsladen handelt, der ausschlie3lich der Versorgung des Gebietes dient und von
daher keine verkehrliche Immissionsbelastung von Bedeutung hervorruft. Einzelhan- ~
delsbetrieb, die ihr Sortiment im Non-Food-Bereich konzentrieren, sollen dagegen /
weiterhin ohne Beschrénkung der Verkaufsflache zuléassig sein, we|| negative Aus-_ ’
wirkungen in diesem Sinne nicht zu beflrchten sind. =
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