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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, um eine ge-
ordnete stédtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial-
gerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind flr
begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes Be-
bauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen flr die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grund-
lage fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaRnahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten auch fur de-
ren Anderung, Erganzung oder Aufhebung. Werden durch die Anderung eines Bebauungsplanes
die Grundziige der Planung nicht beriihrt, kann fiir diese Anderung das vereinfachte Verfahren
gemal § 13 BauGB angewendet werden.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufligen, in der die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind.

Am 24.06.2004 wurde vom Bundestag das Gesetz zur Anpassung des Baugesetzes an die EU-
Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau) verabschiedet. Die Novellierung des
Baugesetzbuches trat am 20.07.2004 in Kraft. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches wird
die Umweltprifung in das Bauleitverfahren integriert. In der Umweltpriifung sollen die umweltbe-
zogenen Verfahren und Belange geblindelt werden. Die Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
priifung gilt jedoch nicht fir Bebauungsplananderungen im vereinfachten Verfahren gemaR § 13
BauGB.

2. Planungsanlass, Planungserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 66 ,,Blockenkamp* hat am 05.06.1988 Rechtskraft erlangt. Er erstreckt
sich Uber eine Flache von rd. 38 ha in den Stadtteilen Gartenstadt, Tungendorf und Einfeld. Als
Nutzungsarten sind vorwiegend Gewerbe- und Sondergebiete (Einzelhandel) festgesetzt; im Nor-
den des Plangebietes befindet sich dartiber hinaus ein kleinerer als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzter Teilbereich an der Strale Am Bléckenkamp. Zu dem Bebauungsplan wurde im Jahre
1989 eine 1. Anderung durchgefiihrt, mit der u.a. die Ansiedlung eines Lebensmittel-GroRhan-
delsbetriebes ermdglicht wurde. Dieser auf dem Grundstiick Baeyerstralle 10 ansassige Betrieb
bendtigt nunmehr Erweiterungsflachen am vorhandenen Standort, die auf dem vorhandenen Be-
triebsgrundstiick nicht mehr gegeben sind. Ostlich angrenzend liegt das Grundstiick eines Tennis-
und Hockeyclubs. Die hier befindliche Hockey-Spielflache wurde kirzlich neu hergestellt. Auf-
grund der gednderten Positionierung des Spielfeldes auf dem Grundstiick verblieb hierbei ein ca.
5.000 m? grolier, dreiecksformiger Grundstiicksbereich, der flr den Spielbetrieb nicht mehr bend-
tigt wird. Diese Flache grenzt unmittelbar an das Grundstilick des 0.g. Gewerbebetriebes an, so
dass es sich hinsichtlich seiner Lage fiir dessen geplante Betriebserweiterung anbietet.

Der geltende Bebauungsplan Nr. 66 setzt fur das Grundstiick Baeyerstral3e 10 ein Gewerbegebiet,
fur das gesamte ehemalige Grundstiick des Tennis- und Hockeyclubs jedoch eine Nutzung als pri-
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vate Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Sportplatz* fest; eine gewerbliche Nutzung ware
nach dieser Festsetzung mithin nicht zulassig. Daher soll nunmehr die 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 66 durchgefiihrt werden mit dem Ziel, eine Erweiterung des Gewerbebetriebes in
diesen Bereich hinein zu ermdglichen. Neben dem bestehenden Gewerbegrundstiick Baeyerstralie
10 und der geplanten Erweiterung sollen hierbei auch die an den Bereich unmittelbar nérdlich an-
grenzenden, unbebauten Wohngrundstiicke in die Uberplanung einbezogen werden, um optimierte
Festsetzungen zum Schallschutz zwischen Gewerbe- und Wohngebiet treffen zu kdnnen (Festset-
zung von L&rmemissionskontingenten sowie aktiven Schallschutzmalinahmen). Des weiteren ist
vorgesehen, die festgesetzte Grundflachenzahl von derzeit 0,6 auf 0,8 anzuheben, um die vorhan-
dene Grundstiicksflache optimal ausnutzen zu kénnen und eine tragféhige Entwicklung des Be-
triebes an dem vorhandenen Standort zu ermoglichen.

3. Plangebiet / Ausgangslage, Bestand

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 8,7 ha innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplanes
Nr. 66 ,,Blockenkamp®, hiervon entfallen rd. 7,8 ha auf das vorhandene Gewerbegrundstuick, rd.
0,8 ha auf die vorgesehenen Erweiterungsflachen einschlieRlich der Flachen fiir eine Erh6hung des
Larmschutzwalls. Diese werden derzeit nicht baulich genutzt. Der Bereich 6stlich des Gewerbe-
grundstiicks ist ein ehemaliger Teil der Hockey-Sportflache, der jedoch im Zuge der Neuanlage
des Spielfeldes aufgegeben wurde. Hier wurde ein Larmschutzwall entlang der neuen Grund-
stucksgrenze aufgeschuttet. Im Norden - noérdlich des vorhandenen Larmschutzwalles - umfasst
das Plangebiet einen Bereich, der im Bebauungsplan Nr. 66 als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt ist. Hier befinden sich am Endpunkt der StraRe Am Blockenkamp drei Wohnbaugrund-
stiicke, die im Zuge der Ansiedlung des Betriebes im Anderungsbereich von diesem aufgekauft
wurden, um ein Heranrticken der Wohnbebauung an das Betriebsgrundstiick und somit das Ent-
stehen potentieller Nutzungskonflikte zu unterbinden. Diese Grundstiicke sind bis heute unbebaut.

Die Umgebung des Plangebietes wird im Westen, Stiden und Osten durch gewerbliche Nutzungen
dominiert. Ostlich grenzt neben kleineren Gewerbegrundstiicken auch das 0.g. Hockey-Spielfeld
an das Plangebiet an. Im Nordosten befindet sich ein Wohnsiedlungsansatz entlang der Stralle Am
Blockenkamp, welcher im Bebauungsplan Nr. 66 als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist.
Zwischen dem Gewerbegebiet, dem Hockeyplatz und dem Wohngebiet befindet sich entlang der
Baugrundstucksgrenzen ein Larmschutzwall, der nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
eine H6he von 6 m aufweisen soll, jedoch mit rd. 4 m Hohe deutlich niedriger errichtet wurde. Im
Norden grenzen landwirtschaftlich genutzte Freiflachen an das Gebiet an.

4. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

Der geltende Flachennutzungsplan 1990 stellt fiir das bestehende Gewerbegrundstiick eine ge-
werbliche Bauflache dar; die ndrdlich und dstlich angrenzenden Bereiche sind als Griinflachen
dargestellt. Fur den nordlich benachbarten Wohnsiedlungsbereich findet sich eine Darstellung als
gemischte Bauflache. Die derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes sollen gemaR §
13a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch im Wege der Berichtigung in der Weise angepasst werden, dass
die zur Arrondierung des Gewerbegrundstlicks vorgesehenen Grundstiicksflachen ebenfalls eine
Darstellung als gewerbliche Bauflache erfahren. Die vorgesehenen Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes sind dieser Begriindung als Anlage beigefligt; die Anpassung wird mit Inkrafttreten
dieser Bebauungsplan-Anderung wirksam.

Darlber hinaus ergeben sich weder aus dem Flachennutzungsplan noch aus dem Landschaftsplan
der Stadt Neuminster, dem Landesraumordnungsprogramm Schleswig-Holstein oder dem Regio-
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nalplan fur den Planungsraum I11 - Technologie-Region K.E.R.N. - relevante VVorgaben fiir die
vorliegende Planénderung.

B. PLANUNGSINHALTE

1. Geltende Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 66

Fir den Bereich der vorliegenden Bebauungsplananderung gelten derzeit die Festsetzungen des
Bepauungsplanes Nr. 66 auf dem Stand seiner 4. Anderung, deren Verfahren vor der vorliegenden
3. Anderung zum Abschluss gebracht werden konnte.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes (1988) wurden
fur den betreffenden Teilbereich durch die 1. Anderung (1989) vollstandig ersetzt. In diesem Zu-
sammenhang wurde das ursprungliche Nutzungskonzept flr diesen Bereich, das eine kleinteiligere
ErschlieBung und Parzellierung der Gewerbegrundstiicke vorgesehen hatte, zugunsten der Aus-
weisung eines grolReren zusammenhangenden Grundstiicksbereiches aufgegeben. Dies erfolgte,
um die Ansiedlung des heute hier anséssigen Betriebes zu ermdglichen. Des weiteren enthalten die
Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung u.a. einen zusétzlichen Larmschutzwall an der Ost-
lichen Grenze des betreffenden Grundstucks.

Durch die 2. Ergénzung des Bebauungsplanes (1994) wurden lediglich die textlichen Festsetzun-

gen hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet ergénzt. Mit der

4. Anderung (2008), die ebenfalls nur textliche Festsetzungen umfasst, wurden dariiber hinaus die
in den Gewerbegebiets-Teilen des Bebauungsplanes geltenden Regelungen zu Werbeanlagen und

Grundstuckseinfriedigungen angepasst.

Zusammengefasst lasst sich festhalten, dass fur den Bereich der vorliegenden Plandnderung der-
zeit die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66, erganzt durch die Regelun-
gen der 2. (textlichen) Ergénzung und der 4. (textlichen) Anderung, gelten.

Fir den betreffenden Bereich ist die Art der Grundstticksnutzung im Plangebiet demnach uber-
wiegend als Gewerbegebiet festgesetzt. Unter Bezugnahme auf die Abstandsliste des Landes
Nordrhein-Westfalen werden stark emittierende gewerbliche Nutzungen (Abstandsklassen I - V1)
ausgeschlossen; Betriebe der Abstandsklassen VII - VI kdnnen nur ausnahmsweise zugelassen
werden. Einzelhandelsnutzungen sind nur in Verbindung mit und in untergeordnetem Verhéaltnis
zu Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- oder Kundendiensteinrichtungen zul&ssig.

Die Regelung des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt durch die Festsetzung einer maximal
dreigeschossigen Bauweise, einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 1,0. Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird auf 12 m begrenzt; eine Uber-
schreitung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen kann jedoch als Ausnahme sowohl fur Werbe-
anlagen als auch fur betrieblich erforderliche Anlagen mit untergeordneter Grundflache zugelas-
sen. Es ist des weiteren eine abweichende Bauweise festgesetzt, die die Errichtung von Gebauden
mit Gber 50 m La&nge zulasst.

Im Norden des Anderungsgebietes befindet sich ein Teilbereich, der im Bebauungsplan Nr. 66 als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Hier ist das MaR der baulichen Nutzung mit einer GRZ

von 0,2 und einer GFZ von 0,3 begrenzt. Dieser Planbereich umfasst des weiteren den Endpunkt
der Stralle Am Blockenkamp, die als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (verkehrsbe-
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ruhigter Bereich) festgesetzt ist, einschliellich einer kleineren Parkplatzanlage mit acht Kfz-

Einstellplatzen. VVon hier aus fuhrt ein FuBweg in westlicher Richtung, der im weiteren Verlauf
durch einen 6ffentlichen Griinflachenstreifen begleitet wird.

2. Festsetzungen der Plandnderung

Wie in Kapitel A.2 bereits erldutert, erfolgt die Plananderung mit dem Ziel, die bauliche Erweite-
rung des Lebensmittel-GroRhandels an seinem vorhandenen Standort zu ermoglichen. Hierzu ist
die Festsetzung des Gewerbegebietes auf einen Teil der dstlich angrenzenden Grinflache (Ho-
ckeyplatz) zu erweitern. Entsprechend soll der tiberbaubare Grundstlicksbereich ebenfalls nach
Osten ausgedehnt werden. Eine weitere Arrondierung des Gewerbegebietes erfolgt in nrdlicher
Richtung. Ein Teil der hier gelegenen, derzeit als Allgemeines Wohngebiet bzw. als 6ffentliche
Grunflache festgesetzten Flachen soll ebenfalls in das Gewerbegrundstiick einbezogen werden;
dies kommt sowohl einer Erweiterung der Bebauungsmadglichkeiten in diese Richtung als auch
einer Optimierung schallschitzender MaRnahmen zugute. In dem hier gelegenen Teil des Gewer-
begrundstticks werden Flachen fir MaRnahmen des Immissionsschutzes (L&rmschutzwall oder -
wand) sowie Bepflanzungen festgesetzt. Die 6ffentliche Grinflache mit der FuBwegverbindung
erfahrt in diesem Zusammenhang eine Verlegung nach Nordosten; ihre Grof3e bleibt hierbei nahe-
zu unveréndert. Die bestehende Verkehrsflache am Endpunkt der Strae Am Blockenkamp wird
dagegen um rd. 200 m? reduziert; es entfallen vier Kfz-Einstellplatze.

Die Festsetzungen flr die Baugrundstiicke im Plangebiet werden im wesentlichen aus dem Rege-
lungskatalog des geltenden Bebauungsplanes Nr. 66 in der Fassung seiner 4. Anderung iibernom-
men und auf den Anderungsbereich tibertragen. Eine Ausnahme bildet die festgesetzte Grundfli-
chenzahl (GRZ), die im Interesse einer optimalen baulichen Ausnutzbarkeit des Grundstiicks von
derzeit 0,6 auf 0,8 angehoben werden soll. Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0,
die maximalen Geschosszahl (zwei Vollgeschosse) sowie die grundsétzliche Begrenzung der zu-
l&ssigen Bauhthe auf 12 m - mit den oben bereits beschriebenen Ausnahmemadglichkeiten - bleiben
dagegen unveréandert.

Der Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 66 sowie seine 1. Anderung enthalten hinsichtlich der zulassi-
gen Art der Nutzung eine Einschrankung der Zulassigkeit emittierender Betriebe; dartiber hinaus
ist ein Larmschutzwall an der nordlichen und 6stlichen Grenze festgesetzt. Diese Regelungen re-
sultieren aus der raumlichen N&he des Bebauungsplanes Nr. 66 zu bestehenden Wohngebieten.
Die gewerblichen Anlagen werden in einer gegliederten Abstandsliste aufgezéhlt, die sich aus der
seinerzeit geltenden Fassung der Abstandsliste zum Abstandserlass des Landes Nordrhein-
Westfalen ableitet.* Das vorliegende Plangebiet wird im geltenden Bebauungsplan dem mit C ge-
kennzeichneten Bereich zugewiesen, innerhalb dessen die Betriebsarten der Abstandsklassen | -
VI dieser Abstandsliste nicht zuldssig sind und die in den Abstandsklassen V11 - V111 genannten
Betriebsarten ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Diese Bestimmung wird in der vorlie-
genden Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes entsprechend tibernommen, um - tiber
die Regelungen zu zuléssigen Schallemissionen hinaus - auch einen Ausschluss von stark geruchs-
oder staubemittierenden Betrieben zu erzielen. Die Abstandsliste wird hierzu dem Plan als geson-
derter Textteil C beigeflgt.

! Hierzu ist anzumerken, dass die Abstandsliste des Landes NRW zwischenzeitlich aktualisiert wurde; sie enthalt in der derzeit
geltenden Fassung von 1998 eine abweichende Zuordnung von Anlagenarten und eine von urspriinglich zehn auf nunmehr sie-
ben reduzierte Zahl von Abstandsklassen. Um die Kontinuitat und Vergleichbarkeit der Beurteilung von Vorhaben im Plange-
biet und seiner Umgebung zu wahren, wird bei der vorliegenden Planung jedoch weiterhin auf die dem Ursprungs-
Bebauungsplan zugrundeliegende Abstandsliste Bezug genommen.
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Gegenuber dem derzeitigen Rechtsstand werden diese Regelung auf der Basis der Ergebnisse ei-
nes schalltechnischen Gutachtens® durch die Festsetzung von Larmemissionskontingenten (LEK)
erganzt, um zu einer zuverlassigen Eingrenzung gewerblicher Schalleinwirkungen auf das benach-
barte Wohngebiet zu gelangen. Hierbei wird das Gewerbegebiet im Plangeltungsbereich in zweli
Teilbereiche aufgegliedert, in denen die zulassigen nachtlichen Emissionswerte auf 51 bzw. 46
dB(A) begrenzt werden; der niedrigere Wert wird fur den norddstlichen, der Wohnbebauung
nachstgelegenen Teil des Gebietes festgesetzt. Durch diese Regelungen kann - in Verbindung mit
den aktiven Schallschutzmalinahmen - eine deutliche Verbesserung der néchtlichen Immissionssi-
tuation im angrenzenden Wohngebiet erreicht werden: Wéhrend die entsprechenden Werte hier
unter Berucksichtigung der VVorbelastung aus der Umgebung und der bereits erteilten Nutzungs-
genehmigungen fiir den im Anderungsgebiet ansassigen Gewerbebetrieb derzeit noch bis zu 45,4
dB(A) betragen, kdnnen sie durch die Emissionskontingentierung um rd. 4 dB(A) auf max. 41,3
dB(A) gesenkt werden. Diese Minderung ist stadtebaulich erforderlich, da die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 180005 in diesem Bereich derzeit deutlich tiberschritten werden; an-
gesichts der vorhandenen Gemengelagensituation ist die zu erzielende Verbesserung auch als aus-
reichender Ausgleich zwischen den Belangen des Gewerbebetriebes und dem Anspruch auf
Wohnruhe in den angrenzenden Siedlungsgebieten anzusehen. Durch eine ,,vorweggenommene
Vertréaglichkeitsuntersuchung“ wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung nachgewie-
sen, dass sich das konkrete Erweiterungsvorhaben des Gewerbebetriebes im Rahmen der festge-
setzten emissionsbegrenzenden Regelungen problemlos realisieren lasst.

Eine weitere Einschrankung der zuléssigen Art der Nutzung ergibt sich aus der Festsetzung, ge-
mal derer Einzelhandelsbetriebe nur in Verbindung mit und in untergeordnetem Verhéltnis zu
Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen zuldssig sind. Diese Fest-
setzung wurde im Rahmen der 2. Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 66 in den Regelungskata-
log dieses Planes aufgenommen. Sie liegt in dem Bestreben begriindet, die Grundstticke im Gebiet
dem produzierenden Gewerbe vorzubehalten. Des weiteren dient diese Festsetzung sowohl dem
Schutz der Innenstadt als bedeutenden Einzelhandelsstandort als auch einer Wahrung der flachen-
deckende Versorgung der Bevolkerung in den Stadtteilen mit Gutern des tdglichen Bedarfs. Die
bestehende Regelung wird fiir die vorliegende 3. Anderung (ibergeleitet. Den Vorgaben des zwi-
schenzeitlich beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes folgend, wird erganzend be-
stimmt, dass die Einzelhandelsnutzung in keinem Falle die Grenze der Grof3flachigkeit geméaR § 11
Abs. 3 BauNVO (berschreiten darf.

Die aus der geltenden Planung ebenfalls ibernommene Festsetzung einer abweichende Bauweise
als Sonderform der offenen Bauweise mit zuldssigen Gebdudeléangen von tiber 50 m entspricht der
in Gewerbegebieten erforderlichen und tblichen Errichtung von Betriebshallen gréReren Ausma-
Res, die jedoch die nach 8 6 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein erforderlichen Abstands-
flachen zu den Grundstiicksgrenzen einhalten.

Aulier den Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung sowie den tiberbaubaren Fl&-
chen trifft der geltende Bebauungsplan Nr. 66 auch Regelungen zur Begriinung der Baugrundsti-
cke. Hiernach sind auf den Stellplatzanlagen Baumpflanzungen vorgeschrieben. Diese Regelungen
werden ebenfalls aus der geltenden Planung bernommen; auch die Vorgaben zur Grindstlicks-
einfriedigung und VVorgartengestaltung leiten sich aus den bestehenden Festsetzungen (4. Ande-
rung des Bebauungsplanes) ab.

2 Biiro LAIRM Consult GmbH, Schalltechnische Untersuchung zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 der Stadt Neumiins-
ter, Hammoor 2009
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Ein wesentlicher Bestandteil der Planung besteht in der Ergédnzung der vorgesehenen Malinahmen
zum Immissionsschutz fir das nordlich benachbarte Wohngebiet. Neben den oben bereits erlauter-
ten Festsetzungen zur Begrenzung der im Gewerbegebiet zuldssigen Emissionen (Larmkontingen-
te) sollen auch die aktiven Schallschutzmalinahmen angepasst und optimiert werden. Der in der
geltenden Planung bereits festgesetzte Flache fur L&rmschutzmalRnahmen (Wall) wird an der Ost-
seite des Plangebietes an die neue Grundstiicksgrenze verlegt; im Norden wird diese Flache ver-
schwenkt, um eine bessere Nutzbarkeit der Grundstucksflache zu erzielen. Durch die flexiblen
Planfestsetzungen ist es kiinftig moglich, den La&rmschutz entsprechend den durch die jeweiligen
Betriebstatigkeiten gegebenen Erfordernissen durch einen Wall oder eine geschlossene bauliche
Anlage (Larmschutzwand oder Gebauderiegel) herzustellen. Die maximale H6he einer separaten
Larmschutzanlage liegt bei 6 m an der nérdlichen bzw. 7 m an der Ostlichen Plangebietsgrenze.

Eine optische Abschirmung des Gewerbegebietes gegentiber den nérdlich benachbarten Wohn-
baugrundstiicken soll - neben der L&rmschutzanlage - auch durch entsprechende Bepflanzungs-
mafinahmen entlang der nordlichen und 6stlichen Plangebietsgrenzen erzielt werden. Hierzu wer-
den entsprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen getroffen.

Innerhalb des ndrdlichen Planbereiches, der an das allgemeine Wohngebiet an der Stralle BI6-
ckenkamp angrenzt, werden die Offentlichen Grinflachen neu zugeschnitten und die bestehende
Wegeverbindung entsprechend verlegt. Ein Teil der Freiflachen soll als private Griinflachen fest-
gesetzt werden, da seitens der Anwohner das Interesse an einer Ubernahme zusétzlicher Garten-
landbereiche an die Stadt getragen worden ist. Diese Bereiche werden planungsrechtlich jedoch
nicht zu Bestandteilen der angrenzenden Wohngrundstiicke, sie weisen daher nicht den gleichen
Schutzanspruch gegentber gewerblichen Immissionseinwirkungen auf.

C. UMWELTBELANGE / AUSWIRKUNGEN

1. Vorprifung

Wie im vorhergehenden Kapitel dargelegt, beschrénken sich die Inhalte dieser Plananderung im
wesentlichen auf die Erweiterung der gewerblich nutzbaren Grundstiicksflachen zu Lasten der
nordlich bzw. dstlich angrenzenden Wohngebiets- bzw. Griinflachenbereiche und der Festsetzung
von Malinahmen zum Ausschluss stérender Immissionsauswirkungen

Da es sich bei der Anderung des Bebauungsplanes um eine Mainahme der Innenentwicklung
(Wiedernutzbarmachung von Flachen) handelt und zudem ein Interesse an ihrer ziigigen Umset-
zung besteht, bestand die Absicht, sie nach Mdglichkeit im beschleunigten Verfahren gemaf

§ 13 a Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.

Unmittelbar ausschlieRende Griinde fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens lagen nicht
vor. Aufgrund der Uberschreitung des Schwellenwertes von 20.000 m? festgesetzter Grundflache
unterliegt die Planung jedoch der Pflicht zur UVP-Vorprifung gemél § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB sowie 8 3 ¢ UVPG. Im Rahmen dieser Vorprifung war zunéchst festzustellen, ob eine
Verpflichtung flr eine Umweltprifung wegen erheblicher zusétzlicher Beeintrachtigungen fir Na-
turhaushalt oder Landschaftsbild sowie Mensch, Kultur- und Sachguter besteht. Dabei fand eine
uberschlagige Priifung aufgrund von Anhaltspunkten und Erfahrungswerten statt. Bei der VVorpru-
fung wurden die in ihren Belangen betroffenen Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange betei-
ligt. Die Unterrichtung der Offentlichkeit tiber das Ergebnis der Vorpriifung fand alsdann im Rah-
men der Offentlichkeitsbeteiligung zum Planentwurf statt.
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Die Vorprifung gelangte zu dem Ergebnis, dass nach dem derzeitigen Kenntnisstand voraussicht-
lich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Nutzungen, Qualitaten und Schutzglter am Stand-
ort und im Einwirkungsbereich der Planung zu erwarten sind. Es ergibt sich somit insgesamt die
Einschétzung, dass voraussichtlich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Umwelt durch das
Planvorhaben zu erwarten sind, die in der Abwégung entsprechend zu berticksichtigen waren.

2. Auswirkungen auf Boden, Natur und L andschaft

Zu der Planung wurde von einem Fachburo eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erstellt, um
die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Belange von Boden, Natur und Landschaft zu ermit-
teln und entsprechende Ausgleichsmanahmen vorzuschlagen.® Das Fachgutachten kommt zu
dem folgenden Ergebnis:

Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes in Verbindung mit der Erhéhung der zuldssigen
Grundflache wird gegentiber dem derzeitigen planungsrechtlichen Stand eine zusatzliche Bebau-
ungs-/Versiegelungsmaglichkeit in einer GréRenordnung von rd. 8.700 m2 geschaffen. Der Ein-
griff erfolgt vorwiegend in Flachen von allgemeiner Bedeutung. Die Festsetzung von rd. 800 m?
tatsachlich bzw. potentiell versiegelter Flache entfallt dagegen durch die Plandnderung.

Des weiteren geht die Planung einher mit der Beseitigung eines bestehenden Knicks auf einer
Lange von 60 m. Eine entsprechende Ausnahmegenehmigung ist bei der unteren Naturschutzbe-
horde zu beantragen.

Diese Eingriffe sind unter Beachtung der bestehenden Planungsziele als unvermeidbar anzusehen.
GemaR § 1la Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 88 18 ff Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sowie § 12 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) sind die Eingriffe durch geeignete
Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahmen nach Mdglichkeit vollstdndig zu kompensieren.

Als erforderlich fir eine vollstandige Kompensation der Planungseingriffe werden in der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung die folgenden Malinahmen benannt:

- Durchfuhrung von 3.544 m? flachenhafter Aufwertungsmalinahmen,
- Neuanlage eines Knicks mit einer Lange von 120 m.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehodrde wurde festgelegt, diese Malinahmen im Zuge
der Einrichtung eines Okokontos durchzufithren. § 12 Abs. 6-8 LNatSchG bietet in Verbindung
mit der Okokonto-Verordnung die Moglichkeit, durch Einrichtung von sogenannten Okokonten
zu einer Optimierung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung zu kommen. Bei diesem Verfahren wer-
den Flachen bereits vor dem Eingriff fur den Naturhaushalt aufgewertet. Der Eingreifer erhalt fur
die erbrachte vorzeitige Aufwertung eine Verzinsung seiner Okopunkte. Dartiber hinaus gibt es
Zuschlége fiir die Herstellung gesetzlich geschitzter Biotope (z. B. Knicks, Alleen oder Kleinge-
wasser) und fiir Artenschutzmanahmen. Die Einrichtung eines Okokontos bietet sowohl 6kono-
mische als auch 6kologische Vorteile. In 6konomischer Hinsicht ist die Verzinsung der Okopunk-
te mit 3% pro Jahr positiv zu bewerten. Daruber hinaus kann die Umsetzung der AusgleichsmaR-
nahmen in einem Zug erfolgen, was zu einer Reduzierung der Kosten fuhrt. Der 6kologische Vor-
teil liegt darin, dass sich die Ausgleichsflachen friher entwickeln kénnen.

% Planungsbiiro Mordhorst-Bretschneider GmbH, Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 66 der Stadt Neumiinster - Erweiterung der Gewerbeflache der BARTELS-LANGNESS Handelsgesellschaft mbH & Co. KG,
Mai 2009
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Die untere Naturschutzbehdrde der Stadt Neumiinster plant die Einrichtung eines Okokontos fiir
die stadteigenen Flachen im Bereich ,,Vierkamp* nordlich der Preetzer Landstral3e im Stadtteil
Tungendorf. Hier soll auf zur Zeit noch intensiv genutzten Ackerflachen eine extensive Weide-
landschaft entstehen. Weiterhin ist die Anlage von Knicks und Reddern geplant. Der fiir die Ein-
griffe im Zusammenhang mit der vorliegenden B-Plan-Anderung erforderliche Ausgleich (s.0.)
soll durch die Umsetzung eines Teils der geplanten Malinahmen in diesem Bereich erfolgen.

B

Hog e

Die Zuordnung der MaRnahmen zu den Baugrundstticken im Plangebiet wird durch eine entspre-
chende textliche Festsetzung geregelt. Bei Durchfiihrung der Malinahmen ist insgesamt eine we-
sentliche nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes nicht zu erwarten. Der Eingriff kann
somit als vollstandig ausgeglichen gelten.

Weitere Erlauterungen zum Planungseingriff und den erforderlichen Ausgleichsmalinahmen sind
der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.

3. Immissionsschutz

3.1 Allgemeines

Aufgrund der bestehenden Nachbarschaftssituation zwischen Wohn- und gewerblichen Nutzungen
und der hieraus resultierenden potentiellen stadtebaulichen Konfliktsituation ist es erforderlich, die
Auswirkungen der geplanten Erweiterung durch eine schalltechnische Untersuchung aufzuzeigen
und zu bewerten. Diese Untersuchung wurde durch das Biro LAIRM Consult GmbH, Hammoor,
bearbeitet.
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Im Rahmen der VVorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tblicherweise eine Beurteilung anhand
der Orientierungswerte gemal3 Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,,Schallschutz im Stadtebau®,
wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird. Andererseits kann
sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen VVerkehrswegen an den Kriterien der 16.
BImSchV (,,Verkehrslarmschutzverordnung®) orientieren.

Die DIN 18005, Teil 1 verweist fir die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA Larm,
so dass die Immissionen aus Gewerbeldarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt werden.

Die nachstgelegenen schutzbedirftigen Bebauungen auRerhalb des Plangeltungsbereichs befinden
sich in folgenden Bereichen:

- Die Bebauung entlang der Strale Am Blockenkamp (10 01 und 10 02) ist im Bebauungsplan
Nr. 66 als allgemeines Wohngebiet eingestuft.

- Sudostlich des Zentrallagers befindet sich ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung innerhalb
des Gewerbegebiets (10 03, 10 04 und 10 05) und Bironutzung (10 06) mit dem Schutzan-
spruch eines Gewerbegebietes.

- Auch auf der Westseite des Plangeltungsbereichs liegen innerhalb des Gewerbegebietes Wohn-
und Buronutzung (10 07 und 10 08).

3.2 Verkehrslarm

Innerhalb des Plangeltungsbereichs ist die Zuléssigkeit von neuen schutzbedirftigen Nutzungen
nicht geplant. Daher ist die Betrachtung im Zusammenhang mit dem Schutz des Plangeltungsbe-
reichs nicht erforderlich.

Die Betrachtung der Auswirkungen durch den B-Plan-induzierten Zusatzverkehr ist nicht erfor-
derlich, da das geplante Vorhaben (Erweiterung BELA-Zentrallager) keine Zusatzverkehre bein-
haltet.

3.3 Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Geréduschbelastungen im Prognose-Nullfall und im Prognose-Planfall wurden
die Beurteilungspegel aus Gewerbeldrm an maligebenden Immissionsorten der nachstgelegenen
schitzenswerten Nutzungen ermittelt.

Als Vorbelastungen aus Gewerbeldrm wurden die vorhandenen Gewerbeflachen im Plangeltungs-
bereich Bebauungsplan Nr. 66 sowie 0stlich und sudlich angrenzende Gewerbeflachen berticksich-
tigt. Dabei wurden pauschale flaichenbezogene Emissionen angesetzt, die die immissionsrechtliche
Vertréaglichkeit der bisherigen Situation bertcksichtigen.

Im Prognose-Nullfall bzw. im derzeitigen Zustand werden die Immissionsrichtwerte fir allgemei-
ne Wohngebiete und Gewerbegebiete tags eingehalten. In den Nachtstunden wird der Immissions-
richtwert flr allgemeine Wohngebiete deutlich tberschritten, allerdings wird der Immissionsricht-
wert fiir Mischgebiete (Gemengelage) eingehalten. Die Uberschreitung des Immissionsrichtwerts
fur allgemeine Wohngebiete ergibt sich daher, dass bisher die derzeit vorhandene Gemengelage
mit Ausschopfung des Immissionsrichtwerts flir Mischgebiete zugrunde gelegt wurde. Innerhalb
des Gewerbegebiets wird der Immissionsrichtwert nachts eingehalten. Verbleibende Uberschrei-

-12 -



-12 -

tungen aufgrund der VVorbelastungen in der Nacht liegen im gemal? TA Larm zuldssigen Bereich
von 1 dB(A).

Fur den Prognose-Planfall wurde zum Einen fir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 66 eine richtungsabhéngige auenwirksame Emissionskontingentierung in Anleh-
nung an die DIN 45691 durchgeflhrt und zum Anderen die Vertraglichkeit gemals TA Larm mit
der ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzung innerhalb des Gewerbegebiets gepriift.

Fir den Tagesabschnitt sind keine Emissionsbeschrankungen erforderlich. Vielmehr kann
ein Ansatz LEK von 60 dB(A) je m?, der gemall DIN 18005, Teil 1 fur nicht eingeschrénkte
Gewerbegebiete heranzuziehen ist, ausgeschopft werden.

Fir die Gewerbegebietsflachen im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 66
werden fur den Nachtabschnitt Emissionsbeschrankungen festgesetzt. Um eine optimale Ausnut-
zung der Flachen zu gewahrleisten, erfolgt eine richtungsabhangige Festsetzung. Das richtungsab-
hangige Emissionskontingent wird in Richtung der allgemeinen Wohnbebauung norddstlich des
Plangeltungsbereichs ausgerichtet. Die Emissionskontingente LEK,i fur die Flachen im Plangebiet
wurden derart gewéhlt, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm flr allgemeine Wohngebiete
eingehalten wird bzw. Uberschreitungen aufgrund der Vorbelastungen auf das gemaR TA Larm
zulassige Mal von 1 dB(A) beschrénkt werden.

Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten werden die Emissionen des BELA-Zentral-
lagers nach oben beschrénkt und neue stadtebauliche Missstande vermieden. Zusétzlich besteht
die Maglichkeit, bei zukiinftigen Uberplanungen seitens der Stadt Neumdiinster, die Gbrigen Fla-
chen des Gewerbegebietes ebenfalls mit Emissionskontingenten zu belegen, die Emissionen der
Gewerbeflachen des BELA-Zentrallagers sind dann entsprechend zu bertcksichtigen.

Mit den Festsetzungen wird langfristig die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fur allgemeine
Wohngebiete sichergestellt. Sollte durch eine geplante Betriebserweiterung kurzfristig das Kon-
tingent nicht eingehalten werden kdnnen, sind zumindest an den Immissionsorten, wo die Immis-
sionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete Uberschritten werden, Verbesserungen gegeniber des
derzeitigen Zustandes um mindestens 3 dB(A) sicher zustellen. Dieses wird in den Festsetzungen
entsprechend berticksichtigt.

Um die prinzipielle Genehmigungsfahigkeit der geplanten Erweiterung des BELA-Zentrallagers
zu prifen, wurde exemplarisch eine Schallimmissionsprognose fiir den tatsachlich zu erwartenden
Betrieb unter Bericksichtigung des derzeitigen Planungsstandes erstellt.

Fur den Tagesabschnitt zeigt sich, dass aufgrund des tatsachlichen Betriebes ein Emissionskontin-
gent von LEK = 60 dB(A) ausreichend ist. Auch fur den Nachtabschnitt (22:00 bis 06:00 Uhr) ist
festzustellen, dass der geplante Betrieb mit den Emissionsbeschrankungen grundsétzlich vertrég-
lich ist. Hierzu sind allerdings bauliche LarmschutzmalRnahmen umzusetzen.

Fur Immissionsorte innerhalb des Gewerbegebiets ergab die exemplarische Vertréglichkeitspri-
fung fir den Prognose-Planfall die Einhaltung der Immissionsrichtwerte tags und nachts. Die U-
berschreitungen in der Nacht liegen im gemall TA Larm zuléssigen Bereich von 1 dB(A).

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA Larm ent-
sprochen.
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In Bezug auf den anlagenbezogenen Verkehr auf den 6ffentlichen Stral’en von/zum geplanten Be-
trieb werden die Kriterien der TA Larm zur Prifung organisatorischer Malinahmen zur Minde-
rung des Verkehrslarms nicht erreicht, so dass keine weiteren MalRnahmen erforderlich sind.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Bauleitplanung unter Berticksichtigung der festgesetzten E-
missionskontingentierung mit dem Schutz der angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung auRer-
halb des Gewerbegebiets und der Wohnnutzung innerhalb des Gewerbegebiets vertréaglich ist.

Festsetzungen zu technischen Details der Realisierung der geplanten Anlagen sind im Bebauungs-
plan nicht erforderlich; die notwendigen Regelungen kdnnen als Auflagen zur Baugenehmigung
formuliert werden (Beachtung des Gebots der planerischen Zurtickhaltung). Im Bebauungsplan
sind lediglich Flachen fiir LarmschutzmaRnahmen vorzuhalten.

Die getroffenen Festsetzungen werden in Kapitel B.2. erldutert.

D. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschlieRungsanlagen

Fur die Umsetzung der in der Planfestsetzungen wird eine Neuordnung der Grundstlicke im nord-
lichen Plangebiet und eine Verlegung der hier befindlichen 6ffentlichen Griinzuges erforderlich.
Die Neuherstellung der Griinflache und des hier verlaufenden FulRweges soll unmittelbar nach
Durchfiihrung der Bauleitplanung erfolgen. Ansonsten sind keine ErschlieBungsmanahmen er-
forderlich.

2. Rechtsfolgen

Durch die Festsetzungen der vorliegenden Planédnderung werden die Festsetzungen des geltenden
Bebauungsplans vollstandig ersetzt. Die Anderung erfiillt mit ihren Festsetzungen die in § 30 Abs.
1 BauGB genannten Mindestfestsetzungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Die planungs-
rechtliche Zul&ssigkeit von VVorhaben richtet sich somit ausschlieBlich nach den hier getroffenen
Festsetzungen.

3. Bodenordnung

Erforderliche MaRnahmen zur Bodenordnung sollen durch freiwilligen Tausch bzw. Erwerb erfol-
gen.

4. Stadtebauliche Gebote
Die Anwendung stadtebaulicher Gebote ist nicht vorgesehen.

E. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst folgende Flachen:
Gewerbegebiet (GE) 8,57 ha 97,6 %
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Offentliche Griinfliche (naturbelassene Griinflache) 0,09 ha 0,9 %
Offentliche Gruinflache (Sportplatz) 0,05 ha 0,5 %
Private Grinflache 0,06 ha 0,6 %
Offentliche Verkehrsflache 0,03 ha 0,3%
Wasserflache 0,01 ha 0.1%
Gesamtflache 8.78 ha 100,0 %

2. Kosten und Finanzierung

Durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung entstehen der Stadt Neumdiinster keine weiteren
Kosten.

Neumiinster, den 20.05.2009
Fachbereich IV

- Fachdienst Stadtplanung -
Im Auftrag

(Heilmann)



ADIFNP- .dwg

1-26._|

1-26-66_3A_BI&

N:\FB IVIFD 61\Gem Dateien\61-2

bislang geltende Darstellun

Darstellung nach Anpassung

A NE= VS,

PLANZEICHENERKLARUNG
DARSTELLUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO

Geltungsbereich der Anpassung

Gemischte Bauflache
§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVvVO

Gewerbliche Bauflache
§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO

<lf - ki

GRUNFLACHEN
§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

naturbelassene Griinflachen

Sportplatz

Stadtplanung

STADT NEUMUNSTER

2. Anpassung des Flachennutzungsplanes 1990 | MaBstab:
zum Bebauungsplan Nr. 66 3. A. Blockenkamp 1:5000
-verkleinert -
=
bearbeitet: | 11.02.2009 | E_Candan |Neumunsier, den 15.04.2009
geandert: | 15.04.2000 | M_buenckmann A
ALK, 2008 H




