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Begriindung zur vereinfachten 8. Anderung Bebauungsplan Nr. 21 der Stadt
Uetersen

8. VEREINFACHTE ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 21 "AN DER
KLOSTERKOPPEL" DER STADT UETERSEN

- BEGRUNDUNG -

fur das Gebiet: ,,sudlich "GroBer Wulfhagen™ und "GroRer Sand", westlich der
HafenstraBe und nordlich "An der Klosterkoppel” inkl. der drei Hochhauser*

Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B) werden beim Abschluss des Bauleit-
verfahrens zur rechtsverbindlichen Fassung.

Die Begriindung zum Bebauungsplan erlautert das Planungserfordernis und
die Planungsabsicht und trifft nach dem Satzungsbeschluss Aussagen uber
das Planungsergebnis. Die Begriindung spiegelt dadurch vor allem die von der
Stadt vorgenommene Abwagung wider.

1. Allgemeines
1.1 Rechtsgrundlagen

Die 8. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 wird gemal § 10
Baugesetzbuch (BauGB), § 9 Abs. 4 BauGB, in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587), in Verbindung mit § 84 der Landesbauordnung
Schleswig-Holstein, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.01.2009 (GVOBI.
Schl.-H. S. 6), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 01.10.2019 (GVOBI. S. 398),
aufgestellt.

Als Plangrundlage dient ein Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster im
Mafstab 1:1.000.

Da die Grundzlige der Planung im Rahmen der 8. Anderung nicht berlhrt sind, wird
die 8. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt (s. Kap.
1.2). Von der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) und von dem Umweltbericht (§ 2a
BauGB) wird gemall § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Daruber hinaus wird von der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung abgesehen (§13 Abs. 2 BauGB). Die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und die
offentliche Auslegung werden gleichzeitig durchgefuhrt (§ 4a Abs. 2 BauGB).
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Der Bau- und Verkehrsausschuss der Stadt Uetersen beschloss am 20.06.2019 die
Aufstellung der 8. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 nach § 2
Abs. 1 BauGB (Aufstellungsbeschluss).

1.2 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB ist anwendbar, wenn die Grundzige
der Planung nicht berihrt werden.

Anlass der 8. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 ist der Wunsch
der Stadt Uetersen, Vergnugungsstatten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 21 auszuschlieRen. Weitere Anderungen am Bebauungsplan Nr. 21 sind nicht
vorgesehen.

Bei dem Plangeltungsbereich der 8. vereinfachten Anderung handelt es sich um
einen Teil des innerstadtischen Bereichs Uetersens.

Die Gesamtflache des Plangeltungsbereiches betragt ca. 102.720 m>.
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1.3 Lage und Umfang des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 befindet sich im zentralen
Bereich der Stadt Uetersen. Zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 25 bildet der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 einen wesentlichen Teil der Innenstadt
Uetersens ab.

Es handelt sich bei dem Plangeltungsbereich der 8. vereinfachten Anderung um den
gesamten Geltungsbereich inklusive der bereits bisher durchgefuhrten 1. bis 7.
Anderung des Bebauungsplanes.
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2. Planungserfordernisse und Zielvorstellungen

Bei dem Plangeltungsbereich handelt es sich um einen Teil des innerstadtischen
Bereichs Uetersens. Dieser Innenstadtbereich ist gepragt durch Einzelhandels-
betriebe, Nahversorger und sowohl private als auch o6ffentliche Dienstleister. Der
Innenstadtbereich dient damit vorwiegend der Deckung des taglichen und
qualifizierten Grundbedarfs.

Im Folgenden werden beispielhaft vorhandene Einzelhandelsbetriebe, Nahversorger
und sowohl private als auch offentliche Dienstleister aufgelistet (nicht abschliel3end):

e Nahversorger: Penny, Lebensmittelgeschafte wie Obst- und Gemusehandel,
Imbiss, Backer, Eisdielen, Cafés;

¢ Einzelhandelsbetriebe: Bekleidungsgeschafte, Schuhladen;

o Offentliche und private Dienstleister: Agentur fiir Arbeit, Sparkasse, Bank- und
Postfilialen, verschiede Burodienstleister, Optiker, Friseure;

¢ Gesundheitsversorgung: Apotheken, Arztpraxen.

Haufig befinden sich die gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss der Gebaude,
wahrend die Obergeschosse zu Wohnzwecken genutzt werden. Es besteht also auch
eine innenstadttypische Durchmischung von Wohnen und Gewerbe bzw.
Einzelhandel.

Vergnugungsstatten wie Spielhallen und Wettburos sind im Plangeltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 21 inklusive seiner Anderungsbereiche nicht vorhanden. Es
zeichnet sich jedoch bei der Stadt Uetersen eine erhdhte Nachfrage zur
Unterbringung von Vergnugungsstatten ab.

Die Stadt Uetersen befurchtet dadurch negative Einflisse auf die stadtebauliche
Entwicklung aufgrund moglicher Attraktivitatsminderung und daraus resultierender
Verdrangungseffekte der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und Dienstleister
(sogenannte Trading-down-Effekte). Ferner ware eine Beeintrachtigung der
vorhandenen Wohnnutzung anzunehmen.
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Das Einzelhandelskonzept' der Stadt Uetersen enthalt fiir den Innenstadtbereich die
Empfehlung, einer vollstandigen Neuentwicklung unter Optimierung des Branchen-
mixes, "u.a. durch Ausbau des Angebotes im modischen Bedarf und Sicherung des
Angebotes im Segment Elektro/Technik, Starkung der Lebensmittelmarkte als
Frequenzbringer, ... Attraktivierung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes,

Verbesserung des Gastronomieangebotes, vor allem der Tagesgastronomie"; ferner:
"Gezieltes Flachenmanagement zur Vermeidung von Leerstanden, Overstoring (z.B.
Apotheken) und Trading-Down-Effekten (Schnappchenmarkte, Spielhallen u.w.) ..."
Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten wirde dieser Zielsetzung zuwiderlaufen.

Die Stadt Uetersen moéchte daher im gesamten zentralen Innenstadtbereich und
somit auch innerhalb des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 21 und
seiner rechtskraftigen Anderungsbereiche im Rahmen der 8. vereinfachten Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 21 die rechtlichen Voraussetzungen zum Ausschluss von
Vergnugungsstatten schaffen.

Die Stadt Uetersen schlield3t damit Vergnigungsstatten nicht grundsatzlich in allen
Bereichen aus, deren Frequentierung fur derartige Unternehmen von Bedeutung ist.
Innenstadtnah gibt es bereits Vergnugungsstatten, z.B. an der StralRe "GrolRer Sand",
an der Denkmalstral’e und an der Stralde "GrofRer Wulfhagen". Diese Vergnlgungs-
statten befinden sich in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 21. Der Ausschluss der Vergnugungsstatten im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 21 dient also nicht der Verdrangung von Vergnugungsstatten
aus dem zentralen Bereich Uetersens, er hat eine lenkende Funktion. Die
vorhandene Branchenzusammensetzung soll weitgehend erhalten bleiben, es soll die
Maoglichkeit der Weiterentwicklung der Innenstadt gegeben und die Aufenthalts-
qualitat der Fuldigangerzone erhalten bzw. verbessert werden.

Ziel der Planaufstellung ist:
e Ausschluss von Vergnugungsstatten im gesamten Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr. 21 inklusive der bereits rechtskraftigen 1. bis 7.
Anderung

' Einzelhandelskonzept Rosenstadt Uetersen, BulwienGesa AG 2008, Kap. 6 Synopse und
konzeptionelle Empfehlungen
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3. Inhalt der 8. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 21

In Erganzung der Planzeichnung (Planteil A) gelten die Festsetzungen im Planteil B
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 21 und seiner rechtskraftigen Anderungen
weiter. Fir den Geltungsbereich der 8. Vereinfachten Anderung wird folgendes
erganzend festgesetzt:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 21 sowie seiner
rechtskriftigen Anderungen sind in Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO die all-
gemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Vergniugungsstatten unzulassig (§ 9
Abs. 2b BauGB).

Nach der BauNVO vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sind Vergnugungsstatten
grundsatzlich in Kerngebieten i.S.d. § 7 BauNVO allgemein zuldssig. In Misch-
gebieten i.S.d. § 6 BauNVO sind sie zulassig "... in den Teilen des Gebiets, die
uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind." Solche Bereiche sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 vorhanden. In allgemeinen Wohn-
gebieten i.S.d. § 4 BauNVO sind Vergnugungsstatten unzuldssig. Dies gilt jedoch
erst seit der BauNVO 1990. Bei Bebauungsplanen, die nach alteren Fassungen der
BauNVO aufgestellt worden sind (der Bebauungsplan Nr. 21 wurde 1972 rechts-
kraftig), ist umstritten, ob Vergnigungsstatten als sonstige Gewerbebetriebe einzu-
stufen sind?. Sonstige Gewerbebetriebe kdnnen grundsatzlich zugelassen werden,
wenn sie das Wohnen nicht stéren. Die Stadt Uetersen sieht den Innenstadtbereich
in einem funktionalen Zusammenhang, eine Aufteilung in unterschiedliche Teil-
bereiche hinsichtlich der Zulassigkeit von Vergnugungsstatten soll nicht erfolgen. Aus
dem Grunde werden die allgemeinen Wohngebiete in die 8. Anderung zum Zweck
des Ausschlusses von Vergnlgungsstatten mit einbezogen.

Die Stadt Uetersen will durch den Ausschluss von Vergnugungsstatten negative
Einflusse auf die stadtebauliche Entwicklung aufgrund mdglicher Attraktivitats-
minderung und daraus resultierender Verdrangungseffekte der bestehenden Einzel-
handelsbetriebe und Dienstleister (sogenannte Trading-down-Effekte) verhindern.

2 Konig/Roeser/Stock, Kommentar zur BauNVO, Rz. 3 zu § 4
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4. Plandarstellung der 8. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 21

Die rechtskraftigen Planzeichnungen und samtliche textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan Nr. 21 inklusive der bereits durchgefiihrten 1. bis 7. Anderungen des
Bebauungsplanes 21 bleiben bis auf den Ausschluss von Vergnigungsstatten
innerhalb der Kerngebiete, der Mischgebiete und der allgemeinen Wohngebiete
unverandert.

5. Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich sowohl im
Privateigentum als auch im Eigentum der Stadt Uetersen.

Diese Begriundung wurde mit Beschluss der Ratsversammlung vom ............
gebilligt.

Stadt Uetersen, den .............

Der Birgermeisterin
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