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1.

Allgemeine stidtebauliche Situation

Nordlich des alten Ortsbereichs von Maxdorf und im Anschluff an den GroBmarkt
hat sich in den letzten Jahren ein rd. 28,6 ha grofles Gewerbegebiet entwickelt.
Die ErschlieBung und Bebauung erfolgte auf der Grundlage mehrerer Bebauungs-
plane:

- Neufassung und Erweiterung | zum Bebauungsplan Heideweg - Ost
genehmigt mit Verfigung vom 21.12.1965;

- Anderungsplan IV mit Erweiterungsplan IV zum Bebauungsplan Heideweg-Ost,
genehmigt mit Verfigung vom 31.10.1978;

- Anderungsplan | zum Erweiterungsplan V Heideweg-Ost,
genehmigt mit Verfligung vom 24.02.1983.

Das Gebiet ist jetzt zu rd. 2/3 bebaut. Die noch vorhandenen Freiflachen sollen
nach den planerischen Zielsetzungen der Gemeinde einer Ansiedlung weiterer Gewerbe-
betriebe unterschiedlicher Branchen zur Verfugung stehen. Dabei sollen jedoch
solche Betriebe ausgeschlossen werden, die den Gebietscharakter des gewachse-
nen "normalen" Gewerbegebietes negativ verdndern wirden oder deren Nutzungs-
art zu Konflikten mit bereits im Gebiet vorhandenen Betrieben flhren konnte.

Die .Lage des Gebietes innerhalb des Ortsbereichs, abseits der Hauptverkehrs-
straBen und in der Nachbarschaft von Allgemeinen und Reinen Wohngebieten,
ist z.Zt. nicht unproblematisch. Der Ziel- und Quellverkehr zum und vom Ge-
werbegebiet muB die z.T.engen OrtsstraBen durchfahren, um die UGberort -
lichen Strafen, z.B. die A 61 slUdlich des Ortes, zu erreichen. Die von der
Gemeinde seit langerer Zeit betriebene Planung zum Bau inneroértlicher Um-
gehungen konnte bisher noch nicht abgeschlossen werden, so daB mit einer Ent-
lastung der vorhandenen OrtsstraBen in absehbarer Zeit nicht gerechnet werden
kann. Die Gemeinde muf daher insbesondere solche Betriebe aus dem Gewerbe-
gebiet fernhalten, die ein lber das normale MaB hinausgehendes Verkehrsauf-
kommen haben und deren Verkehr sich als " StoBverkehr " auf eine kurze-
Zeitspanne konzentriert.

Problematisch ist auch die Lage der Gewerbefldachen in unmittelbarer Nachbar-
schaft von Wohngebieten. Da das Gewerbegebiet dreiseitig von einer Wohnbebau-
ung umschlossen ist, muB bei der Auswahl der Gewerbebetriebe diese '
Situation in besonderem MafBe bertucksichtigt werden.

Um bei einer weiteren Bebauung des Gebietes mogliche Konflikte von vorneherein
zu vermeiden, hat die Gemeinde beschlossen, in einem Ergédnzungsplan die im
Gewerbegebiet nach &8 8 BauNVO zuldssigen Nutzungen aus besonderen stadte-
baulichen Grinden gemaB § 1 Abs.9 BauNVO einzuschranken.
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2. AusschluB von Vergniigungsstitten

Der genehmigte Bebauungsplan setzt im Plangebiet eine Nutzung als "Gewerbe-
gebiet" gem. § 8 BauNVO fest. Diese Nutzung entspricht auch der heute vor-
handenen baulichen und stddtebaulichen Situation, die durch kleine und mittlere
Betriebe verschiedenster Branchen gepragt ist. Die im Gebiet vorhandenen
Wohngebdude dienen ausschlieBlich dem in § 8 Abs.3 Ziff.1 bezeichneten
Personenkreis.

Dieser Gebietscharakter soll auch beim weiteren Ausbau erhalten bleiben
und moéglichst durch die Ansiedlung von Betrieben mit hohem, techno-
logischem Standart verbessert werden. Um dieses Ziel zu erreichen,missen
alle Betriebe ausgeschlossen werden, die das Gebiet negativ verdndern und
die unmittelbare Umgebung stéren wurden. Es werden daher nach Abwigung
von privaten Belangen nach einer freien Wahl eines Betriebsstandortes und
von offentlichen Belangen nach weitgehendem AusschluB von Stérungen und
Belastigungen spezielle "Gewerbebetriebe aller Art", hier: Vergnligungs-
statten (d.s.Spielhallen,Nachtlokale,Nacht-Tanzbars,Riume mit Sex-Dar-
bietungen, Diskotheken) ausgeschlossen.

Die besonderen stadtebaulichen Grinde flUr diesen AusschluB bestehen in

der Lage des Gewerbegebietes unmittelbar zwischen Allgemeinen Wohngebieten
und seitab von ortlichen Hauptverkehrsstralen. Wiurde das GCebiet abseits

des Ortes liegen und Uber Umgehungsstralen zu erreichen sein, sc wlrden die
hier angeflhrten AusschluBgrinde nicht oder nur bedingt bestehen. Die
unmittelbare Nachbarschaft von stérenden Betrieben der genannten Art zu einer
“normalen" Wohnbebauung kann jedoch in vorliegendem Fall nicht akzeptiert wer-
den,da die durch Vergnigungsstdtten auftretende Stérungen auch nicht durch
technische MaBnahmen vermieden oder vermindert werden konnen. Negative
Auswirkungen mibBten auch fur das soziale und strukturelle Geflige der Ge-
meinde, besonders aber flr die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung be-
fairchtet werden. Das 148t sich aus Fallstudien und Beobachtungen in ande-

ren Stadten und Gemeinden ableiten, nach denen die negativen Effekte von
Vergnugungsstatten (Spielhallen) bei Gemeinden mit geringer Bevdlkerungs-
zahl erheblich gréBer sind als in Mittel- oder GroBstaddten. Und schlieBlich

ist mit einem starken stoBweise auftretenden Verkehr zu und von solchen
Vergnlgungsstdtten zu rechnen, so daf die schon jetzt zeitweilig Uberlasteten
OrtsstraBen nach mehr befahren wirden und das Gemeindeziel einer Verkehrs
entlastung und Verkehrsberuhigung nicht erreicht werden kénnte.

. AusschluB von Einzelhandelsbetrieben bestimmter GrofBe

Besondere stddtebauliche Grinde gelten auch fur die im Erganzungsplan fest-
gesetzte GréBenbeschrankung fir Einzelhandelsbetriebe mit Gltern des taglichen
Bedarfs auf eine Verkaufsfliche von max. 200 gm und eine "nur ausnahmsweise"
zuldssige Verkaufsfliche Uber 200 gm. Es sind vor allem planerische Zielsetzun-
gen nach der Sicherung und Stdrkung des "gewachsenen" Ortskerns von Max-
dorf beiderseits der HauptstraBe als Einkaufsschwerpunkt fir die Gemeinde
selbst und die zum engeren Einzugsgebiet gehdrenden Nachbarorte. Diese,dem
Kernbereich von Maxdorf zugedachte Funktion kann jedoch nur erreicht bzw.
gesichert werden,wenn eine moglichst weitgehende Konzentration der Einkaufs-
méglichkeiten an zentraler Stelle der Gemeinde und eine direkte Zuordnung zu
den Wohnbereichen (moéglichst noch in FuBgédngerentfernunglerfolgt.Diese Zuord-



nung ist weitgehend in der HauptstraBe, nicht aber im Gewerbegebiet "Heide-
weg-Ost" gegeben. Eine Streuung der Einkaufsstatten auf eher zufidllige, Uber
den ganzen Ort verteilte Standorte hatte zwangslaufig eine Aufldsung der ge-
wachsenen Ortsstruktur zur Folge, da sich insbesondere bei Gemeinden mit
einem nur relativ kleinen Einzugsgebiet die GroBe der Ladenflachen nicht be-
liebig vergrdBern 1aBt, so daB der Bau neuer Lidden erfahrungsgemifl die Auf-
gabe anderer Geschifte mit sich bringt.-

Durch eine Auflésung des gewachsenen Einkaufsbereichs in der Ortsmitte wirde
ein sparbarer Attraktivitdtsverlust von Maxdorf eintreten.

Der vollige oder bedingte Ausschlufl von Einzelhandelsbetrieben beziéht sich nur
auf solche mit Gltern des tadglichen Bedarfs und auf BetriebsgrdoBen Gber 200 gm
Verkaufsfliche. Alle anderen Branchen, insbesondere solche,bei denen die Ferti-
gung von Gltern mit deren Ausstellung und Verkauf gekoppelt ist (sogen.Hand-
werkerldden), sind nach wie vor im Gewerbegebiet zuldssig.

4. Sonstiges

Die Belange der VerkehrserschlieBung sowie der: Ver-und Entsorgung des.
Gebietes werden durch die Ergidnzung des Bebauungsplanes nicht beruhrt,
da es sich um ein voll erschlossenes Gebiet handelt.

Zusatzliche ErschlieBungskosten fallen nicht an.
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Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde am 37, 23, via
beschlossen.

Die ortsUbliche Bekanntmachung dieses Beschklusses erfolgte

am A5 04‘ id
Die Bargerbeteiligung erfolgte vom //ﬂ/ -—ﬂ/,/’?_ ff’vp

Die offentlichen Planungstridger wurden am 5. 07 PP
um Stellungnahine gebeten.

Bekanntgabe und BeschluBfassung hierzu am Z? o /\/)/577 o7 vaa

Zustimmung und AuslegungsbeschluB zu dem auszulegenden Plan
entwurf am Foe 77, K

Die ortsubliche Bekanntmachung zur Auslegung des Planentwurfs

erfolgte am 76. 77,
Dieser Planentwurf mit Begrindung lag vom&7/c'af7’0g den

22 72.FF bis einschlieBlich Fc’//ﬂi den  ZZ07.F£F

zur Einsichtnahme offentlich aus.

Wahrend der Auslegung gingen 4’- Bedenken und Anregungen
ein,Uber die in der Sitzung am _2Z 04 ¥% BeschluB gefaBt wurde.

Cie Benachrichtigung der Einsender erfolgte am 45 5. 799

Die BeschluBfassung als Satzung &S 10 BauGB u. § 24 GemO) erfolgte
am Z7 04
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Anzeigevermerk : \C ‘  "< Ortsburgermelster
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Mit der Bekanntmachung des. durchgefuhrten Anzeigeverfahrens
gem.8§ 12 BauGB am > A wird d%rij?z@t?auungsplan rechtsverbind-
lich. e
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