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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 VVorgaben 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 Manahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten auch fir de-
ren Anderung, Erginzung 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 beizuftigen, 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 Durchfiihrung einer Umwelt-
priifung gilt jedoch nicht fir Bebauungsplananderungen im beschleunigten Verfahren gemald § 13a
BauGB.

2. Planungsanlass, Planungserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 122 ,.Schwarzer Weg* hat am 21.09.1986 Rechtskraft erlangt. Er er-
streckt sich Gber eine Flache von rd. 6,5 ha in den Stadtteilen Bocklersiedlung / Bugenhagen und
Faldera. Als bauliche Nutzungsarten sind Gewerbe- und Mischgebiete sowie zwei Baugrundsti-
cke fiir den Gemeinbedarf (Uberbetriebliche Ausbildungsstétte fiir das Baugewerbe sowie Medizi-
nisches Untersuchungszentrum der Baugenossenschaft) festgesetzt; im Suden des Plangebietes
befinden sich dariiber hinaus zwei Bereiche mit einer Festsetzung als Dauerkleingéarten, die zur
Arrondierung der siidlich benachbarten Kleingartenanlage ,,Gluckauf* dienen sollten. Der im vor-
liegenden Planédnderungsgebiet gelegene, urspriinglich fir Dauerkleingdrten vorgesehene Bereich
ist fur die festgesetzte Nutzung jedoch nicht in Anspruch genommen worden. Vom Kreisverein
der Kleingartner wurde bestétigt, dass fur diese Erweiterungsflache auch kein Bedarf mehr be-
steht. Diese steht daher planerisch zur Disposition. Da eine bauliche Nutzung der derzeitigen
Brachflache im Interesse einer vorteilhaften Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen sinnvoll
erscheint, soll mittels der vorliegende Plandnderung eine Baugebietsfestsetzung erfolgen. In die-
sem Zusammenhang sollen auch die tibrigen Baugrundstticke entlang des Eckernforder Stiegs in
die Planung einbezogen werden, um flr den Gesamtbereich eine stadtebaulich sinnvolle Nut-
zungsgliederung des Mischgebietes festzulegen.
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Des weiteren ist vorgesehen, bei der Uberplanung eine ErschlieRungsmaglichkeit fiir die unmittel-
bar Ostlich angrenzende Flache zu ermdglichen. Diese wird derzeit (ibergangsweise durch einen
Gartnereibetrieb genutzt, steht jedoch mittelfristig ggf. zur Bebauung an. Da eine Erschliel3ung
dieser Flache Gber die Wasbeker StraRe aufgrund der hier vorhandenen Knotenpunktsituation
nicht moglich erscheint, bietet sich eine Anbindung an die im Plangebiet befindliche StralRe E-
ckernforder Stieg an.

Bei der Planung wurde des weiteren auch eine mogliche Verkaufsflachenerweiterung des vorhan-
denen Lebensmittel-Discountmarktes auf rd. 1.000 m? hinsichtlich der verkehrlichen und schall-
technischen Auswirkungen beriicksichtigt.

Im Zusammenhang mit der Plananderung soll der Flachennutzungsplan der Stadt Neuminster fur
dieses Gebiet im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die Darstellung einer gemischten
Bauflache in diesem Bereich war bei der Aufstellung des geltenden Flachennutzungsplanes im Jah-
re 1992 von der Genehmigung ausgenommen worden, da diese nicht Bestandteil des ausgelegten
Planentwurfes gewesen war. Es bietet sich somit an, diesen Mangel im Rahmen des vorliegenden
Planverfahrens zu beheben und fiir den gesamten Plangeltungsbereich eine Flachennutzungsplan-
Darstellung als gemischte Bauflache vorzusehen. Die Planzeichnung der FNP-Anpassung ist die-
ser Begriindung als Anlage beigefligt.

3. Plangebiet / Ausgangslage, Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Grenzbereich zwischen den Stadtteilen Bocklersiedlung / Bugen-
hagen und Faldera im Westen des Stadtgebietes von Neumidinster. Die an der Wasbeker Strale
belegenen Grundstuicke sind dem Stadtteil Bocklersiedlung / Bugenhagen zugeordnet, der Hinter-
liegerbereich liegt dagegen im Stadtteil Faldera. Die Entfernung zur Stadtmitte (Grofl3flecken) be-
tragt rund 3 Kilometer.

Das Gebiet umfasst eine Flache von rd. 1,3 ha innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
122 ,.Schwarzer Weg*, hiervon entfallen rd. 8.300 m? auf die bereits als Mischgebiet festgesetzten
Baugrundstucke, rd. 3.800 m? sind derzeit als Dauerkleingérten festgesetzt. Weitere rd. 1.500 nv?
ha entfallen auf die im geltenden Bebauungsplan festgesetzten und dementsprechend ausgebauten
Verkehrsflachen.

Im nordlichen, unmittelbar an die Wasbeker Stral3e angrenzenden Bereich des Plangebietes befin-
det sich ein Lebensmittel-Discountmarkt; das Verkaufsgebdaude liegt 6stlich, die zugehdrige Stell-
platzanlage westlich des Eckernférder Stiegs. Die ibrigen Baugrundstticke im Plangeltungsbe-
reich sind bislang unbebaut geblieben.

Die nédhere Umgebung des Plangebietes wird durch heterogene Nutzungsstrukturen gepragt:
Wahrend sich im Osten entlang der Wasbeker StraRe eine tiberwiegende Wohnbebauung an-
schliel3t, befinden sich sowohl westlich als auch nérdlich benachbart gewerbliche Ansiedlungen
sowie einzelne Gemeinbedarfsnutzungen (Ausbildungs- und Verwaltungseinrichtungen). Im Su-
den und Sldosten grenzt die Kleingartenanlage ,,Gliickauf“ an den Planbereich an.

4. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

In der gegenwartig geltenden Fassung des Flachennutzungsplanes 1990 (Ausschnitt in verkleiner-
ter Darstellung siehe Abbildung unten) ist die urspriinglich vorgesehene Darstellung einer ge-
mischten Bauflache als ,,von der Genehmigung ausgenommen* gekennzeichnet (siehe Erlauterun-
gen in Kap. 3). Fir den sudlichen Teil des Plangebietes gilt eine Darstellung als Griinflache mit
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der Zweckbestimmung ,,Dauerkleingérten”. Wie obenstehend ausgefiihrt, sollen die Darstellungen
des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst werden; vorgesehen ist eine Dar-
stellung des gesamten Bereiches als gemischte Bauflache (siehe anliegende Plandarstellung der
FNP-Anpassung).

Der Landschaftsplan der Stadt Neumdiinster (Ausschnitt in verkleinerter Darstellung siehe Abbil-
dung unten) stellt die zum Zeitpunkt der Aufstellung vorhandenen baulichen und Freilandnutzun-
gen dar; planungsrelevante Zielaussagen fur das Gebiet werden hier nicht getroffen.

B-Plan Nr. 122
| 1. Anderung

2

B-Plan Nr. 122, |
1. Anderung I

\

i i

Ausschnitt aus dem It den FNP, M1 '. 5.000 Ausschnitt aus dem geltenden Landschftsplan, M 1:5.000
Aus der geltenden Landes- und Regionalplanung ergeben sich ebenfalls keine Einschrénkungen
fur die Planung. Dies wurde durch die planungsbezogene Bekanntgabe der Ziele der Raumord-

nung mit Erlass des Innenministeriums vom 21.07.2010 bestatigt.

B. PLANUNGSINHALTE

1. Geltende Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 122

Fur den Bereich der vorliegenden Bebauungsplanédnderung gelten derzeit die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 122 ,,Griiner Weg*, der am 21.09.1986 Rechtskraft erlangt hat.

-6-



-6-

b T T e B Die Erschliefung des Plananderungsbereiches wird
¢ et A S durch die im Bebauungsplan Nr. 122 als ,,Planstra-
Re A“ festgesetzte, mittlerweile endausgebaute
StraRe Eckernforder Stieg festgelegt. Diese bindet
im Norden an die Wasbeker Strale an und endet im
Sulden des Gebietes in einer Wendeanlage mit ei-

nem Durchmesser von 22 m.

Fur die Baugrundstiicke im Norden des betreffen-
den Bereiches ist die Art der Grundstiicksnutzung
als Mischgebiet geméR § 6 BauNVO festgesetzt.
Die Regelung des MaRes der baulichen Nutzung
erfolgt durch die Festsetzung einer eingeschossigen
Bauweise, einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4. Des
weiteren ist eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Flachen im Siiden des Anderungsgebietes sind
im Bebauungsplan Nr. 122 als 6ffentliche Grunfla-
chen mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten
festgesetzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes im Stand
vor Durchfiihrung der vorliegenden 1. Anderung
werden in der nebenstehenden Abbildung wieder-

Kleingar gegeben.
JGlick

il

Ausschnitt aus dem geltenden B-Plan Nr. 122, 0.M.

2. Festsetzungen der Plandnderung

Wie in Kapitel A.2 bereits erldutert, erfolgt die Plandnderung mit dem primaren Ziel, eine bauliche
Nutzung der derzeit als Kleingartenanlage festgesetzten Flachen im Siiden des Anderungsgebietes
zu ermoglichen. Diese sollen entsprechend der bereits geltenden Festsetzung fur die nordlich an-
grenzenden Baugrundstticke hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet festge-
setzt werden.

Im Zusammenhang der Erweiterung des Baugebietes werden jedoch auch die fur die bestehenden
Mischgebiets-Grundstiicke geltenden Festsetzungen angepasst. Insgesamt soll eine Gliederung des
Gebietes erzielt werden, die einen gewerblichen Nutzungsschwerpunkt - unter entsprechend hohe-
rer baulicher Grundstiicksausnutzung - im ndrdlichen, zur Wasbeker Stra3e orientierten Teilgebiet
vorsieht, wahrend der sudliche, straRenabgewandte und entsprechend ruhigere Teilbereich vor-
nehmlich der Ansiedlung von Wohnnutzungen dienen soll. Somit wird ein in seiner Funktionszu-
weisung gegliedertes, insgesamt aber dem Charakter eines Mischgebietes entsprechendes Quartier
geschaffen.

Die Festsetzungen fur die Baugrundstiicke im nordlichen, durch eine gewerbliche Nutzung domi-

nierten Teilbereich werden gegeniiber dem Regelungskatalog des geltenden Bebauungsplanes Nr.
122 erweitert, auch um perspektivisch eine dem Standort an der Wasbeker Straf3e angemessene

-7-



-7-

bauliche Betonung dieses Bereiches zu ermdglichen. Daher wird die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse von einem auf zwei, die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 auf 0,5 und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,4 auf 0,8 erh6ht. Dies entspricht den Festsetzungen zum Mald der baulichen
Nutzung, wie sie der Bebauungsplan Nr. 122 bereits fiir die westlich benachbarten Baugrundstui-
cke vorsieht. Eine Angleichung hieran erscheint stadtebaulich angemessen und vertretbar. Die
maximal zulassige Bauhdhe wird mit 12 m festgesetzt.

Im siidlichen Teilbereich wird dagegen unter Beibehaltung der geltenden GRZ von 0,3 und der
GFZ von 0,4 nur die Zahl der Vollgeschosse von einem auf zwei angehoben, um eine Bandbreite
unterschiedlicher Haustypen zu ermdglichen. Damit bei der somit ermdglichten Zweigeschossig-
keit eine Begrenzung der Hohenentwicklung gewahrt bleibt und somit allzu grof3e Héhenunter-
schiede der Gebaude vermieden werden, soll hier eine maximale Gebaudehdhe von 9 m festge-
setzt werden. Diese ermdglicht die Errichtung auch optisch als zweigeschossig in Erscheinung tre-
tender Gebaude, i.d.R. jedoch ohne zusatzliches ausbauféhiges Dachgeschoss.

Hinsichtlich der Art der zuldssigen Nutzung wird zundchst die Nutzungskategorie der Vergni-
gungsstatten ausgeschlossen. Dies erfolgt vor allem mit Rucksicht auf die unmittelbar dstlich be-
nachbarten Wohngrundstucke, die vor den potentiellen Auswirkungen solcher Nutzungen - insbe-
sondere L&rmemissionen zu Nachtzeiten - geschutzt werden sollen.

Des weiteren werden die der Umsetzung des am 02.12.2008 von der Ratsversammlung beschlos-
senen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Neumiinster' (EZK) stadtebaulich erforderlichen Fest-
setzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen getroffen: Fiir den riickwartig gelegenen
Teilbereich des Mischgebietes werden diese Nutzungen ausgeschlossen, da sie nicht der fur das
Gebiet vorgesehenen Nutzungsgliederung entsprechen wirden. Auch fir den ndrdlichen Teilbe-
reich ist diesbeziiglich eine einschrankende Regelung vorgesehen: Auf dem Grundstiick Wasbeker
StraRe 335 befindet sich in diesem Bereich zwar bereits ein Lebensmittel-Discountmarkt, dieser
ist jedoch laut EZK insgesamt kein geeigneter Standort fiir eine weitere konzentrierte Entwick-
lung von Einzelhandelsnutzungen. Eine Ausweitung des innenstadtrelevanten Einzelhandelsange-
botes auf diesen Standort wirde zu einem weiteren Abzug von Kaufkraft aus dem Hauptge-
schéftsbereich und somit zu einer weiteren Beeintréchtigung von dessen Entwicklungsmdglichkei-
ten fuhren. Um die Funktionsféhigkeit der Innenstadt als VVersorgungszentrum oberzentralen Ran-
ges zu starken und ihre Entwicklungsperspektiven nicht zusatzlich einzuschranken, ist eine Be-
schrankung der Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen an dem vorliegenden Standort daher
in der Weise erforderlich, dass eine Ansiedlung mit innenstadtrelevanten Haupt-Verkaufssorti-
menten hier grundsétzlich ausgeschlossen wird. Diese Sortimente werden anhand der ,,Neumuns-
teraner Sortimentsliste* definiert, die - neben der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) -
als Teil C ein weiterer Bestandteil der Bebauungsplan-Festsetzungen wird.

Als Ausnahme zu dem generellen Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten ist der Verkauf dieser Sortimente zuléssig, wenn er in Verbindung mit Herstellungs-, War-
tungs-, Reparatur- oder Kundendiensteinrichtungen steht und diesen gegeniber deutlich unterge-
ordnet ist (sogenanntes ,,Handwerkerprivileg®). Ihr Geschossflachenanteil wird auf 20 % der Ge-
samt-Geschossflache des jeweiligen Betriebes beschrénkt, wobei eine Obergrenze von 400 m?
Verkaufsflache nicht tberschritten werden darf. Gewerbebetrieben soll hiermit die Option ermdg-
licht werden, ihre Produkte ohne Sortimentsbeschréankung in kleinerem Umfang auch an End-
verbraucher zu verkaufen.

! Junker und Kruse Stadtforschung + Planung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumiinster - Endbericht -,
Dortmund, Oktober 2008
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Im Rahmen der Planerstellung wurden die Auswirkungen einer von der Betreiberfirma derzeit ge-
planten Verkaufsflachenerweiterung des vorhandenen Lebensmittel-Discountmarktes auf rd.
1.000 m? berlcksichtigt. Ein entsprechendes Vertraglichkeitsgutachten (CIMA Beratung + Mana-
gement GmbH, Libeck, 14.04.2011) bewertet eine solche Erweiterung insgesamt als vertréaglich
fur die bestehenden Versorgungsstrukturen. Es ist weder mit einer Verschéarfung der Konkurrenz-
situation innerhalb des Einzugsgebietes noch mit negativen stédtebaulichen Effekten zu rechnen.
Das Vorhaben ware auch mit der erweiterten Verkaufsflache nicht als groRflachiger Betrieb i.S.d.
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu bewerten und ist somit in einem Mischgebiet
weiterhin allgemein zul&ssig.

Die Festsetzung einer offenen Bauweise wird aus der geltenden Planung Gibernommen.

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil der Planung besteht in der Anpassung des Bebauungsplanes
an die heutigen Anforderungen an den Immissionsschutz in Hinsicht auf gewerbliche und verkehr-
liche Larmeinwirkungen. In seiner geltenden Fassung aus dem Jahr 1986 trifft der Bebauungsplan
keine Aussagen zu diesem Belang, obwohl durch Festsetzung eines Mischgebietes auch die Zulas-
sigkeit schutzwirdiger Nutzungen (Wohnungen, Biros) begriindet. Mittels eines zu der Planung
erstellten schalltechnischen Gutachtens wurden nunmehr die stadtebaulichen Konfliktpotentiale,
die sich sowohl durch verkehrliche Immissionen sowie die Nachbarschaft von gewerblichen und
schutzbedurftigen (Wohn-) Nutzungen ergeben kdnnen, untersucht. Die Ergebnisse der Untersu-
chung sind in eine Reihe von Festsetzungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
eingeflossen, die im Kapitel C.2 erlautert werden.

3. Verkehr, ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird Gber die StraRe Eckernforder Stieg erschlossen; diese bindet im Norden an
die Wasbeker StraRRe (Bundesstralie 430) an und endet im Stiden in einer Wendeanlage mit einem
Durchmesser von 22 m. Die bereits endausgebaute Stral3e soll in ihrem derzeitigen Zustand
verbleiben und lediglich um einen kurzen Stich in 6stlicher Richtung bis an den Plangebietsrand
erweitert werden. Dieser soll eine kunftige Anbindung des hier gelegenen Géartnereigrundstticks
ermoglichen, da hier eine Erweiterung des Baugebiets perspektivisch denkbar erscheint. Die Er-
weiterung des Erschliefungssystems in diese Richtung ist als verkehrsberuhigte Zone (Spielstra-
Re) vorgesehen. Uber die Herstellung dieser ErschlieBungserweiterung soll ein ErschlieBungsver-
trag mit dem Grundstlickseigentiimer geschlossen werden.

Zwei zusatzliche Baugrundstiicke in dem sudlich der Wendeanlage gelegenen Gebietsteil grenzen
nicht direkt an die 6ffentliche Verkehrsflache an, sondern sollen ber eine private Zufahrt er-
schlossen werden. Diese ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht abzusichern. Auch die stid-
lich hiervon gelegene private Grinflache, die u.a. der Aufnahme des anfallenden Oberflachenwas-
sers von der Stellplatzanlage des Discountmarktes dient, soll tiber diesen Privatweg erreicht wer-
den konnen.

Uber die Wasbeker StraRe erfolgt der Anschluss an das 6rtliche und Giberortliche Straennetz.
Insgesamt ist die Anbindung fir den motorisierten Verkehr somit als ausgesprochen gunstig zu
bewerten. Es besteht des weiteren eine OPNV-Anbindung zur Innenstadt Gber die Buslinie 9. Die
Haltestelle Freesenburg befinden sich in unmittelbarer N&he des Plangebietes.

Durch ein Fachbiiro wurde ein Leistungsfahigkeitsnachweis fir den Knotenpunkt Eckernférder

Stieg / Wasbeker Stral3e erbracht (Wasser- und Verkehrskontor Neuminster, 18.04.2011). Dem-
nach kann das Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet auch bei einer derzeit geplanten Erweite-
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rung der Verkaufsfliche des bestehenden Discountmarktes auf 1.000 m? mit vorhandenem Ausbau
und Signalisierung problemlos aufgenommen werden.

Eine Anschluss an zentrale Ver- und Entsorgungssysteme ist gegeben. Die Entwésserung der vor-
handenen StralRenflachen erfolgt tber einen im Eckernférder Stieg verlaufenden Regenwasserka-
nal, wahrend fir den 6stlich anbindenden Stichweg eine Versickerung vorgesehen ist. Die Ablei-
tung des Oberflachenwassers von den Privatgrundstiicken erfolgt ebenfalls durch Versickerung.
Wahrend das Oberflachenwasser von den Dachflachen des Discountmarkts in unterirdische Rigo-
len geleitet wird, erfolgt die Entwésserung die Stellplatzanlage in eine Mulde im Stiden des Plan-
gebietes; diese ist im Zuge der Realisierung der Plandnderung um rd. 45 m nach Stiden in die hier
festgesetzte private Griinfliche zu verlegen. Die Zuleitung zu der Versickerungsmulde verldauft
uber die zwischenliegenden Baugrundstiicke und wird im Bebauungsplan mit einem 0rtlich festge-
setzten Leitungsrecht-Streifen beriicksichtigt. Fur die derzeit noch unbebauten Grundstiicke ist
sowohl eine individuelle Versickerung vor Ort oder eine gemeinschaftliche Ableitung in die oben-
genannte Versickerungsmulde im Stiden des Gebietes méglich. Auch der private ErschlieRungs-
weg zu den stdlichen Baugrundstiicken ist in diese Mulde zu entwassern.

Die Abfall- und Wertstoffentsorgung erfolgt durch zentrale Abfuhr. Die Wendeanlage am End-
punkt des Eckernforder Stiegs ermdglicht ein Wenden von dreiachsigen Mllfahrzeugen, so dass
ein unmittelbares Anfahren der meisten Baugrundstiicke gewéhrleistet ist. Dies gilt jedoch nicht
fur die Baugrundstiicke im sudlichen Bereich, die Gber private Anliegerwege erschlossen werden
sollen, und deren Bewohner gehalten sind, die Mullbehdlter an den Abfuhrtagen an den néchstge-
legenen Anschlusspunkt der offentlichen Verkehrsflache zu bewegen. Die Entfernungen sind mit
maximal ca. 35 m hierfir zumutbar.

C. UMWELTBELANGE / AUSWIRKUNGEN

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine Planung handelt, die der Innenentwicklung dient, und
die einschlégigen Kriterien des 8 13a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) erfullt werden, kann seine
Aufstellung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. VVon der Durchfiihrung einer Um-
weltpriufung und der Erstellung eines Umweltberichtes wird daher geméal 8 13a Abs. 2 Nr. 1
.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen.

1. Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes vorbe-
reiteten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft als im Sinne des 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein Ausgleich fur diese Eingriffe ist daher
nicht erforderlich. Dessen ungeachtet greift die Planung in keine Biotopbereiche mit besonderer
Bedeutung fur den Naturschutz und die Landschaft ein. Die Begrenzung der Bebauungsdichte
sowie die Erhaltung des vorhandenen Knicks an der Sudgrenze des Plangebietes fuhren dartiber hin-
aus zu einer Eingriffsminimierung.

Der an der 6stlichen Gebietsgrenze verlaufende Abschnitt des Knicks kann dagegen bei einer zweck-
malidigen Ausnutzung der Grundstiicksflachen sinnvollerweise nicht erhalten bleiben. Da Knicks nach §
21 des Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG) zu den gesetzlich geschiitzten Biotopen zahlen, ist ihre
Beseitigung grundsatzlich verboten. Eine Ausnahme von diesem Verbot wurde von der unteren Natur-
schutzbehdrde bei Auflage einer entsprechenden Kompensation erteilt. Art und Umfang der Aus-
gleichsmaf3nahme werden von der unteren Naturschutzbehorde bestimmt. Sowohl der Knick als auch
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die sonstigen Geholz- und Einzelbaumbestande im Gebiet dirfen gem. § 27a LNatSchG nur in der
Zeit zwischen 1. Oktober und 14. Mérz beseitigt werden.

2. Artenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist grundsatzlich zu prifen, ob durch das geplante VVorhaben
Zugriffsverbote gemaR § 44 (1) des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) eintreten kénnen.
Dies ist vorliegend nicht der Fall:

- Ein Hinweis auf streng geschutzte Arten liegt nicht vor.

- Ein VerstoR gegen das Verbot der Totung von Europdische VVogelarten geméal 8 44 (1) Nr. 1
BNatSchG und das Beschadigungsverbot flr Brut- und Ruhestatten gemald 8 44 (1) Nr. 3
BNatSchG durch das geplante Vorhaben kann ausgeschlossen werden, da die erforderlichen
Baumféllungen nicht wéhrend der Brutzeit erfolgen sollen.

Ein Verstol} gegen das Storungsverbot gemaR § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG kann ebenfalls ausge-
schlossen werden, da in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes ausreichende Riickzugs-
raume fur die geschiitzten Tierarten vorhanden sind und der Erhaltungszustand der lokalen Po-
pulationen daher nicht beeintréchtigt wird.

3. Immissionsschutz

3.1 Allgemeines

Aufgrund der Lage des Plangebietes an der stark frequentierten Wasbeker StraRe (Bundesstrale
430) sowie der planbedingten Nachbarschaftssituation zwischen Wohn- und gewerblichen Nut-
zungen ist es erforderlich, die Auswirkungen der geplanten Erweiterung durch eine schalltechni-
sche Untersuchung aufzuzeigen und zu bewerten. Diese Untersuchung wurde durch das Blro
M+0O Immissionsschutz Ingenieurgesellschaft fur das Bauwesen mbH, Oststeinbek, bearbeitet.

Im Rahmen der VVorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tblicherweise eine Beurteilung anhand
der Orientierungswerte geméal3 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 flr die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA Larm,
so dass die Immissionen aus Gewerbeldarm auf Grundlage der TA L&rm beurteilt werden.

3.2 Verkehrslarm

Die schalltechnische Untersuchung hat die Erkenntnis ergeben, dass die verkehrsbedingten Immis-
sionen im Plangebiet bis zu einer Entfernung von rd. 60 m von der Wasbeker Stra3e die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete (60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts) tberschreiten. Daher wird hier fur die Aul3enbauteile von Wohn- und Aufenthaltsraumen
die Verwendung schallddmmender Bauteile vorgeschrieben; der Bereich ist in drei Abschnitte mit
unterschiedlichen Anforderungen an das Schallddmmmal} aufgeteilt (L&rmpegelbereiche 111 bis
V). Bis zu einem Abstand von rd. 110 m von der Wasbeker StraRe wird in den Nachtzeiten der
fur Ruhebereiche anzustrebende Orientierungswert von 45 dB(A) Uberschritten. Es ist daher vor-
gesehen, dass sich die Offnungen von Schlafraumen zu der schallabgewandten Gebaudeseite ori-
entieren sollen. Fir Schlafrdaume, die nur Offnungen zu anderen Seiten aufweisen, sollen schallge-
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dampfte Beluftungseinrichtungen vorgesehen werden. Des weiteren sollen auch die AuRenwohn-
bereiche wie Terrassen und Balkone nur zur schallabgewandten Seite (Suden) orientiert werden
oder - wo dies nicht mdglich ist - mit baulichen Abschirmungen versehen werden.

Die MalRnahmen sind insgesamt unter einem vertretbaren Aufwand realisierbar, zumal die Lage

des Plangebietes die bevorzugte Ausrichtung von Wohn- und Aufenthaltsrdumen nach Stiden oh-
ne Einschrankungen ermdglicht.

3.3 Gewerbelarm

Hinsichtlich des Schutzes vor gewerblichen Immissionen sind die Auswirkungen sowohl des in-
nerhalb des Gebietes bereits vorhandenen Lebensmittel-Discountmarktes als auch der in der Um-
gebung vorhandenen gewerblichen und sonstigen Nutzungen zu berticksichtigen.

Die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung zeigen auf, dass der Betrieb des Dis-
countmarktes bei einer unterstellten Offnungszeit von 8 bis 22 Uhr sowie einem Ausschluss von
nachtlichen Anlieferungen zu Uberschreitungen der Immissions-Richtwerte fiir Mischgebiete (fiir
gewerbliche Nutzungen 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) im slidlich angrenzenden Bereich
fuhrt. Es sind daher zwei MaRnahmen zum Schutz dieses Bereiches vorgesehen:

a) Entlang der Grenze zwischen dem Betriebsgrundstiick und den stdlich benachbarten
Grundstucken ist eine 2,5 m hohe Schallschutzwand zu errichten. Diese gewéhrleistet die Ein-
haltung der Richtwerte in den Erdgeschossbereichen der Nachbarbebauung.

b) Um eine Einhaltung dieser Werte auch im 1. Obergeschoss zu gewahrleisten, wurde die Bau-
grenze auf dem Grundstiick 6stlich des Eckernforder Stiegs gegentiber der urspringlichen
Zielplanung um einen Meter nach Suden verlegt; ihr Abstand von der derzeitigen stidlichen
Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 123 betrdgt nunmehr rd. 14,5 m. Lediglich flr ein eventuel-
les 2. Obergeschoss (ab 5,5 m Hohe) sind Beschréankungen in der Form hinzunehmen, dass
Fenster von Aufenthaltsrdumen nicht zur Nord- oder Westseite orientiert werden durfen. Auf
dem Baugrundstiick westlich des Eckernforder Stiegs wirden die Richtwerte an den schallzu-
gewandten Fenstern aller Obergeschosse jedoch weiterhin tberschritten werden; daher wird fiir
diesen Grundstiicksbereich festgesetzt, dass Fenster von Aufenthaltsr&umen an den entspre-
chenden Geb&udeseiten nur bis zu einer Hohe von 3,5 m uber Geldnde zuldssig sind. Grund-
sétzlich ist die Errichtung von zweigeschossigen Wohngeb&uden hier weiterhin mdéglich; bei
der Geb&udeplanung ist jedoch darauf zu achten, dass die Fenster von Aufenthaltsrdumen in
den Obergeschossen ausschliel3lich nach Stiden zu orientieren sind.

Von der Einhaltung der beiden vorgenannten Festsetzungen kann dann abgesehen werden, wenn
durch Nutzungsénderungen auf den nérdlichen Grundstiicken eine Immissionsminderung eintritt
und die Richtwerte an den stidlichen Grenzen eingehalten werden. Das ermdglicht kiinftig eine
flexible Handhabung dieser Festsetzungen flr den Fall einer Umnutzung dieser Grundstiicke.

In einer erganzenden schalltechnische Stellungnahme wurden auch die Auswirkungen einer derzeit
seitens der Betreiberfirma geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Discountmarktes auf rd.
1.000 m? untersucht. Die Stellungnahme kommt zu dm Ergebnis, dass die hierdurch zu erwarten-
de Zunahme der Kundenverkehre keine weitergehenden Schallschutzanforderungen auslésen.

Die gewerblichen Betriebe im weiteren Umfeld fuhren zu keinen weiteren Einschrénkungen flr
die vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet. Neben diesen Betrieben befindet sich auf einem
Grundstick unmittelbar westlich des Plandnderungsbereiches die Gberbetrieblichen Ausbildungs-
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statte des Fachbereichs Bautechnik und Holztechnik der Walter-Lehmkuhl-Schule (Berufsschule)
in Neuminster. Zur Ausbildung gehdren bauliche und handwerkliche Téatigkeiten, die teils in
Werkhallen, teils im Freien erfolgen. Hierdurch kann es zu Immissionen im Plangebiet kommen.
Gerduschimmissionen von Schulen und anderen sozialen Einrichtungen werden utblicherweise als
sozialadaquat eingestuft und sind von der benachbarten Wohnbevdélkerung i.d.R. hinzunehmen.
Richtwerte flr zumutbare Immissionsbelastungen existieren nicht. Durch die ausgefiihrten hand-
werklichen Tétigkeiten kann es im Einzelfall jedoch zu Gerduscheinwirkungen im Plangebiet
kommen, die Uber das flr einen Schulbetrieb ibliche Mal? hinausgehen. Deren Intensitat und Hau-
figkeit kann jedoch stark variieren, da insbesondere die im Freien ausgetbten Tatigkeiten witte-
rungsabhangig sind. Insgesamt ist davon auszugehen, dass diese Einwirkungen von der benach-
barten Wohnbevdlkerung hinzunehmen sind; in diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen,
dass es sich nicht um ein allgemeines oder gar reines Wohngebiet, sondern um ein Mischgebiet
handelt, dessen Schutzanspruch gegentiber den vorgenannten Gebieten deutlich vermindert ist.
Sofern sich jedoch kiinftig Konflikte aus der Nutzungsnachbarschaft ergeben sollten, wird u.U.
auf der Grundlage des Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme zu prufen sein, ob die Immissi-
onen aus dem Schulbetrieb durch bauliche und/oder organisatorische Malinahmen gemindert wer-
den koénnen (Geschlossenhalten von Turen und Fenstern, Verlegung geréuschintensiver Tatigkei-
ten in entferntere oder baulich abgeschirmte Grundstuicksbereiche, etc.).

D. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschlieRungsanlagen

Die Erschlieungsanlagen im Plangebiet sind nahezu vollstandig vorhanden. Die Erganzung der
Verkehrsflachen durch einen ErschlieBungsstich in 6stlicher Richtung soll unmittelbar nach
Rechtskrafterlangung der Planédnderung hergestellt und der Stadt Neumdinster tbergeben werden.

2. Rechtsfolgen

Durch die Festsetzungen der vorliegenden Plandnderung 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 ausschlieRlich nach den hier getroffenen
Festsetzungen.

3. Bodenordnung

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

4. Stadtebauliche Gebote
Die Anwendung stédtebaulicher Gebote ist nicht vorgesehen.
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E. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst folgende Flachen:

Mischgebiet A (vorwiegend Gewerbe) 0,56 ha 41,1 %
Mischgebiet B (vorwiegend Wohnen) 0,53 ha 38,9 %
Private Grunflache 0,10 ha 7,5%
Offentliche Verkehrsflache, Entwasserungsmulde 0,17 ha 125%
Gesamtflache 1,36 ha 100,0 %

2. Kosten und Finanzierung

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

Neumdnster, den 09.05.2011

Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung
Abteilung Stadtplanung und Erschliel3ung

Im Auftrag

(Heilmann)
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