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Grundlagen:
» ,Lageplan* (Variante 4.4) mit ,Grundriss-Ansichten-Schnitt* (Vorentwurfsplanung) im Rahmen

des Planaufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Sondergebiet Baeyerstral3e (a+b-
Center)” der Stadt Neumunster (Butt + Marquardt Architekten, Bearbeitungsstand 01.03.2016,
zuletzt erganzt 28.06.2017)

2. Anpassung des ,Entwasserungsvorkonzept* auf Grundlage der neuen stadtebaulichen Pla-
nung vom 17.03.2017 und der vorhandenen Grundwassersituation zum Neubau eines Aldi-
Marktes Stoverweg-Baeyerstralle im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens zum Bebau-
ungsplan Nr. 42 ,Sondergebiet Baeyerstralle (at+b-Center)* der Stadt Neumuinster (Wasser-
und Verkehrs-Kontor GmbH, Beratende Ingenieure, Bearbeitungsstand 27.06.2017)

~Entwasserungsvorkonzept® zum Neubau eines Aldi-Marktes Stoverweg-Baeyerstralle im
Rahmen des Planaufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Sondergebiet Baeyer-
stral3e (a+b-Center)” der Stadt Neumdinster (Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Beratende
Ingenieure, Bearbeitungsstand 19.08.2016)

.Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Verkaufsflaichenerweiterung des a+b-centers"”
hier ,Bewertung und mdoglicher stadtebaulicher Auswirkungen innerhalb und auf3erhalb von
Neumdinster” im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Son-
dergebiet Baeyerstral3e (a+b-Center)” der Stadt Neumunster (Junker + Kruse - Stadtforschung
Planung, Dortmund, Bearbeitungsstand 16.05.2017)

,Larmtechnische Untersuchung / Gewerbelarm nach TA La&rm" zum Neubau eines Discount-
marktes, Baeyerstralle 4 im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr.
42 ,Sondergebiet BaeyerstralRe (a+b-Center)” der Stadt Neumunster (Wasser- und Verkehrs-
Kontor GmbH, Beratende Ingenieure, Bearbeitungsstand 24.08.2016)

.verkehrsgutachten* zum Neubau eines Discountmarktes in der Baeyerstral3e im Rahmen des
Planaufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Sondergebiet Baeyerstral’e (a+b-
Center)” der Stadt Neumiinster (Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Beratende Ingenieure,
Bearbeitungsstand 07.07.2016)

.Baugrunduntersuchung - Grindungsbeurteilung - Aussagen zur Altlastensituation“ zum Bau-
vorhaben Stoverweg 40 / Baeyerstral3e 8 im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens zum Be-
bauungsplan Nr. 42 ,Sondergebiet Baeyerstralle (a+b-Center)* der Stadt Neumdinster
(Neumann Baugrunduntersuchung GmbH & Co. KG, Bearbeitungsstand 24.05.2016)

.Baugrunduntersuchungen - Grindungsbeurteilungen - Aussagen zur Altlastensituation” zum
Bauvorhaben Stoverweg 40 / BaeyerstralBe 8 im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 42 ,Sondergebiet Baeyerstralle (atb-Center)* der Stadt Neumdinster
(Neumann Baugrunduntersuchung GmbH & Co. KG, Bearbeitungsstande 24.05.2016 und 30.
05.2016)

in freier Kooperation mit 5 ‘ BURO FUR INTEGRIERTE
G&P Giinther & Pollok - Landschaftsplanung B I S 'S STADTPLANUNG-SCHARLIBBE



Bebauungsplan Nr. 42
»,Sondergebiet Baeyerstralie (a+b-Center)” i Neumdnster

Begriindung - Entwurf -

Quellenverzeichnis:

(0}

Landesplanerische Stellungnahme zur 46. Anderung des Flachennutzungsplanes 1990 und
Bebauungsplan Nr. 42 ,Sondergebiet Baeyerstral3e (a+b Center)" der Stadt Neumdinster im
Rahmen der friihzeitigen Behdrden- und Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Erlass
vom 21.02.2017

Folgende von der Planung beriihrten Nachbargemeinden und Behdrden, sonstige Trager of-
fentlicher Belange und anerkannte Naturschutzverbdnde haben im Rahmen des Beteiligungs-
verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB zu den ,Erlauterung zur stéadtebaulichen Planung“ Anre-
gungen, Hinweise oder Ausfiilhrungen im Rahmen ihrer Stellungnahme vorgebracht:

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
per Mail vom 09.03.2017

Arbeitsgemeinsaft der anerkannten Naturschutzverbande in SH (AG 29)
mit Schreiben vom 07.03.2017

Handelsverband Nord e.V. mit Schreiben vom 07.03.2017

Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung, Abt. Stadtplanung / Erschliel3ung
der Stadt Neumunster mit Schreiben vom 07.03.2017

Kreis Rendsburg-Eckernférde, FD Regionalentwicklung mit Schreiben vom 07.03.2017
Kreis Segeberg, FD 61.00 / Kreisplanung per Mail vom 06.03.2017

Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Untere Denkmalschutzbehorde der
Stadt Neumunster mit Stellungnahme vom 06.03.2017

Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Untere Naturschutzbehérde (und untere Wasser- und
Bodenschutzbehotrde) der Stadt Neumunster mit Stellungnahme vom 06.03.2017

Behindertenbeauftragter der Stadt Neumdiinster per Mail vom 06.03.2017

Ministerium fUr Inneres und Bundesangelegenheiten, LKA Kampfmittelraumdienst
mit Stellungnahme vom 03.03.2017

Polizeidirektion Neumdinster, Sachgebiet 1.3 mit Stellungnahme vom 03.03.2017
Handwerkskammer Libeck mit Stellungnahme per Mail vom 02.03.2017

Verband der Mittel- und Gro3betriebe des Einzelhandels Nord e.V.
per Mail vom 01.03.2017

Amt Boostedt-Rickling fuir die Gemeinden Boostedt und Grol3 Kummerfeld
mit Schreiben vom 27.02.2017

Gasunie per Mail vom 24.02.2017
Schleswig Holstein Netz AG, Netzcenter PI6n mit Schreiben vom 20.02.2017
Archéologisches Landesamt S-H mit Schreiben vom 16.02.2017

Fachdienst Gesundheit, Abt. Infektionsschutz und umweltbezogener Gesundheitsschutz
der Stadt Neumunster mit Schreiben vom 13.02.2017

Fachdienst Verkehrsaufsicht der Stadt Neumiinster mit Schreiben vom 14.02.2017

Industrie- und Handelskammer zu Kiel, Zweigstellen Rendsburg und Neumdinster
mit Schreiben vom 15.02.2017
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= Amt Nortorfer Land fiir die Stadt Nortorf und fur die Gemeinde Krogaspe
mit Schreiben vom 14.02.2017

= Berufsfeuerwehr der Stadt Neumduinster per Mail vom 13.02.2017
» Gebaudemanagement SH A6R mit Schreiben vom 10.02.2017

» Fachdienst Dezentrale Steuerungsunterstiitzung der Stadt Neumdiinster
per Mail vom 08.02.2017

» Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung, AG Erschliel3ung der Stadt Neumunster
per Mail vom 07.02.2017

=  Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 06.02.2017

o Landesplanerische Stellungnahme zur 46. Anderung des Flachennutzungsplanes 1990 und
Bebauungsplan Nr. 42 ,Sondergebiet Baeyerstrale (a+b Center)" der Stadt Neumdinster im
Rahmen der Planungsanzeige nach 8 11 Abs. 2 LaplaG mit Erlass vom 25.11.2016

o ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept® fir die Stadt Neumunster - Fortschreibung in der seitens
der Ratsversammlung vom 22.11.2016 beschlossenen Fassung

0 Rechtskraftige 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

0 Rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 66

0 Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 59

0 Rechtwirksamer Flachennutzungsplanes 1990 der Stadt Neumunster einschlief3lich
der rechtswirksam gewordenen Anderungsverfahren

0 Festgestellter Landschaftsplan der Stadt Neumiinster

o ,Lage- und Hohenplan® als amtliche Planunterlage mit Katasterbestand vom November 2016

fur den Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Neumunster mit ortlicher Vermessung vom September
2016

Fotos: Stadt NeumuUnster aus 2016
Peter Scharlibbe vom 14.01.2017
Reinhard Pollok vom 21.02.2017 und vom 11.05.2017
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Ubersichtskarte: raumliche Lage des Plangebietes
(Kartendarstellung aus: www.openstreetmap.de)
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Benachrichtigung der Nachbargemeinden § 2 Abs. 2 BauGB
Planungsanzeige § 11 Abs. 1 LaplaG

Friihzeitige Behorden- und TOB - Beteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
Beschluss tiber Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB

Behorden- und TOB - Beteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
Gesamtabwagung / Satzungsbeschluss

Bekanntmachung § 10 BauGB
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1. Planungsanlass und -erfordernis

Die Stadt Neumunster hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 und parallel hierzu
die 46. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen, um Gstlich der BaeyerstraRe die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters planerisch vorzubereiten und planungsrechtlich
abzusichern.

Zugleich sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen geschaffen werden zur Sicherung des Sonderstandortes und dies zugleich
auch als Erganzungsstandort fur die Nahversorgung auerhalb der Innenstadt und der Ver-
sorgungsbereiche der Stadtteile.

Abb. 2a bis Abb. 2d ,GroRzligige Filialgestaltung” von ALDI am Beispiel Reinbek 2016 / 2017

Im ,a+b-Center* befindet sich derzeit ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache
von ca. 848 m2. Seit Ende 2013 wird von dem Lebensmitteldiscounter ein neues Marktkon-
zept umgesetzt, welches aktualisiert eine Erweiterung der Verkaufsflache auf bis zu 1.270 m2
vorsieht (vgl. auch hierzu die vorangestellten Abb. 2a bis Abb. 2d). Mit der Erweiterung der
Verkaufsflache wird die Umsetzung einer zeitgemafien und am Kundenbedarf orientierten
Markt- und Warenprasentation realisiert. Dieses umfasst u. a. die Verbreiterung der Ver-
kaufsgange, eine ansprechendere Warenprasentation durch neu gestaltete Regalsysteme,
die Einrichtung einer Backvorbereitung sowie einer automatischen Backstation, sowie die
Zurverfligungstellung einer Kundentoilette, einer Sitzecke sowie einer Ecke mit Wickeltisch,
etc.

in freier Kooperation mit 9 ‘ BURO FUR INTEGRIERTE
G&P Giinther & Pollok - Landschaftsplanung B I S ° S STADTPLANUNG-SCHARLIBBE
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Abb. 2
Raumliche Lage des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 42
(weil3 gestrichelt) am nordwestlichen Rand der bebauten Ortslage der Stadt Neumunster
nordlich der Bahnstrecke und 6stlich der L 328 aus der Luft betrachtet

Innerhalb der jetzigen baulichen Kubatur und Nutzungsstruktur des ,a+b-Center’s" stehen fir
den derzeit untergebrachten Lebensmitteldiscounter keine Erweiterungsmoglichkeiten im er-
forderlichen Umfang zur Verfligung. Eine bauliche Erweiterung bzw. eine Umstrukturierung
einzelner Ladenflachen innerhalb des baulichen Bestandes des ,a+b-Center’s* zur Realisie-
rung der erforderlichen Nutzflache fur den Lebensmitteldiscounter wird durch den Eigentu-
mer des ,a+b-Center’s* nicht angestrebt.

Zudem wurden die Standort- und Betriebsflachen des ,a+b-Center’s" mit den bereits in der
zurlickliegenden Zeit vorgenommenen baulichen Erweiterungen bis an das nach dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 66 zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung im Sinne einer
Gesamt-GRZ auch unter Bericksichtigung der notwendigen Stellplatz- und Betriebsflachen
sowie den nachzuweisenden Abstandsflachen und der zwingenden Vorhaltung von Fahrgas-
sen fir Feuer-, Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge ausgenutzt.

Mit dieser Angebotsplanung soll dem Lebensmitteldiscounter die Mdglichkeit zur Umsetzung
seines neuen Marktkonzeptes und damit zur Verlagerung seines Standortes auf das Grund-
stiick Stoverweg 40/Baeyerstral3e 4 gegeben werden.

in freier Kooperation mit 10 ‘ BURO FUR INTEGRIERTE
G&P Giinther & Pollok - Landschaftsplanung B I S ° S STADTPLANUNG-SCHARLIBBE
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Begriindung - Entwurf -

Mit der Verlagerung kann das derzeit am Standort Baeyerstralie vorhandene Nahversor-
gungsangebot fur die Stadtteile Gartenstadt, Einfeld und Tungendorf durch den unmittelbar
angrenzenden neuen Standort zum ,a+b-Center” im raumlichen Kontext langfristig gesichert
und eine Attraktivitatssteigerung des Standortes erreicht werden. Dies ist flr den Stadtteil
Gartenstadt ein besonderes Anliegen, da wohnungsnahe Versorgungsstandorte innerhalb
des Stadtteils Gartenstadt leider nicht zur Verfiigung stehen bzw. in der Diskussion vor Ort
innerhalb der wohnbaulichen Nutzungsstrukturen nicht zur Realisierung gebracht werden
konnten.

Die Ausweisung der Sonstigen Sondergebiete basiert auf der Abgrenzung des Sonderstan-
dortes entsprechend den Darstellungen und Ausfihrungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes einschl. dessen Fortschreibung (vgl. auch Abb. 4a, Kapitel 4.3). Das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept stellt ein informelles Planungskonzept dar, das in der seitens der
Ratsversammlung (November 2016) beschlossenen Fassung Grundlage dieser Bauleitpla-
nungen ist.

Ziel der Stadt Neumdnster ist es somit, ausgehend von den Darstellungen des geltenden
Flachennutzungsplanes und des festgestellten Landschaftsplanes, den Ergebnissen eines
gemaR § 4 Abs. 1 BauGB schriftlich durchgefiihrten ,Scoping-Verfahrens* einschliel3lich der
Einholung der landesplanerischen Stellungnahme nach § 11 Abs. 2 LaplaG und der nach-
barschaftlichen Abstimmung des Planvorhabens nach § 2 Abs. 2 BauGB eine stadtebaulich
geordnete Entwicklung innerhalb des bestehenden Gewerbe- und Einzelhandelsstandortes
mit der 46. Anderung des Flachennutzungsplanes 1990 planerisch vorzubereiten und mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 alsdann planungsrechtlich abzusichern.

Der vom Planungs- und Umweltausschuss am 14.09.2017 beratene und fur das zusammen-
gefasste Beteiligungsverfahren (6ffentliche Auslegung und Behdrden- und Trégerbeteiligung)
im Entwurf beschlossene Bebauungsplan Nr. 42 beinhaltet die planungsrechtlich relevanten
Inhalte der begleitenden Fach- und Sondergutachten (siehe Grundlagen zu dieser Begrin-
dung) und die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes im Rahmen der
Umweltprifung (siehe Kapitel 7ff) einschlielich der mit der Entwurfsplanung durch den Pla-
nungs- und Umweltausschuss bewerteten Ergebnisse des nach § 4 Abs. 1 BauGB durchge-
fuhrten ,Scoping-Verfahrens* sowie die Stellungnahmen aus dem nach dem BauGB durch-
gefuhrten Beteiligungsverfahren von den von der Planung berthrten Behérden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange sowie der anerkannten Naturschutzverbéande und der
Nachbargemeinden einschliel3lich der landesplanerischen Stellungnahmen mit Erlass zuletzt
vom 21.02.2017 (vgl. Quellenverzeichnis) entsprechend der stadtischen Abwéagung zum
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss.

2.  Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB), zuletzt erganzt durch das ,Gesetz zur Anpassung des Um-
welt-Rechtsbehelfsgesetzes und anderer Vorschriften an europa- und volkerrechtliche Vor-
gaben (am 01.06.2017 in Kraft getreten) und durch das ,Gesetz zur Umsetzung der Richtli-
nie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der
Stadt" (am 13.05.2017 in Kraft getreten) und zuvor auch durch das ,Gesetz zur Starkung der
Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadte-
baurechts" vom 11.Juni 2013, verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

in freier Kooperation mit 11 ‘ BURO FUR INTEGRIERTE
G&P Giinther & Pollok - Landschaftsplanung B I S 'S STADTPLANUNG-SCHARLIBBE
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2.1

Gemal 8 1 Abs. 5 BauGB ,soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaZnahmen
der Innenentwicklung erfolgen“. Die Aufstellung von Bauleitpl&nen liegt dabei als Verpflich-
tung verwaltungstechnischer Selbstverwaltung in eigener Verantwortung bei der Gemeinde.

Die Bauleitplane sollen entsprechend dem vorangestellten Planungsgrundsatz eine nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung und u. a. eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial-
gerechte Bodennutzung gewahrleisten.

Die Bebauungspléane treffen als Ortsatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fir weitere zum
Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaRhahmen.

Ggf. kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernahmen nach
§ 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Neben den gesetzlichen
Vorschriften des Naturschutzgesetzes (LNatSchG) kommen auch ortliche Bauvorschriften
nach § 84 der Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

Da das formliche Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 42 bereits seit 2016 lauft, umfasst die
Prifung die Inhalte, die nach den Anforderungen des BauGB in der bis Mail 2017 geltenden
Fassung einzubeziehen waren.

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

Seit dem 01.04.2003 ist der § 47 f GO ,Beteiligung von Kindern und Jugendlichen” in Kraft
getreten. Dies bedeutet, dass die Gemeinden bei Planungen und Vorhaben, die die Interes-
sen von Kindern und Jugendlichen berthren, diese in angemessener Weise beteiligen mus-
sen. Die Gemeinden missen daher besondere Verfahren entwickeln, die geeignet sind, die
Interessen der Kinder und Jugendlichen deutlich zu machen. Da sich die (z. T. abstrakten)
Instrumente und Strukturen der Welt der Erwachsenen nur bedingt auf Kinder und Jugendli-
che ubertragen lassen, sind insbesondere projektbezogene Beteiligungen, die sich auf kon-
krete Vorhaben erstrecken, sinnvoll.

Typische Falle der Beteiligung sind die Errichtung oder die Anderung von Einrichtungen fiir
Kinder und Jugendliche, wie z. B. Kinderspielplatze, Kindertagesstatten, Bolzplatze,
Sporteinrichtungen, Jugendbegegnungsstatten, Schulen.

Die Beteiligung hat auch bei entsprechenden Bauleitplanungen zu erfolgen, sofern Interes-
sen von Kindern und Jugendlichen betroffen sind und sich auf konkrete Projekte und Vorha-
ben beziehen.

Aufgrund der Planungssituation, die gekennzeichnet ist durch die Uberplanung eines beste-
henden Einzelhandelsstandortes mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum“ und einer
Verlagerung eines ,Lebensmitteldiscountmarktes* verbunden mit einer Umnutzung beste-
hender gewerblicher Bauflachen in der bebauten Ortslage der Stadt Neumdinster im Stadtteil
Gartenstadt, war aufgrund des Vorhabencharakters eine Beteiligung von Kindern und Ju-
gendlichen auf den Planungsebenen der Bebauungs- und Flachennutzungsplanung nicht
angezeigt, da Belange dieser Bevolkerungsgruppe durch die stadtische Planung nicht direkt
oder unmittelbar betroffen waren.
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3. Raumlicher Geltungshbereich und Plangebietsabgrenzung
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Plangeltungsbereich (vgl. Abb. 3) liegt am ndrdlichen Ortsrand der bebauten
Ortslage der Stadt Neumunster und wird begrenzt

im Nord durch die bebauten und unbebauten Grundstlicksflachen Baeyerstralle 3
und 6 sowie Nobelstralle 4a,

im Osten durch gewerblich genutzte Grundsticksteilflache Stoverweg 40,

im Sitden durch den ,Stoverweg" (K 1)

im Westen durch die Anschlussstelle der L 328

einschliellich eines Stralienabschnittes der ,Baeyerstral3e” in diesem Bereich

// / g /x/ //; ///,' %
% /“/' | %//{/‘ Y // 4{// W%W////////_

//// - = " /é - ,%/ ///% ///// %
% Y ; ) //////, -/ ‘ s /’
’/// 7// 2 ) :/f/,//m’/?% //,'_7,7, 27 C //,

Abb. 3
Abgrenzung des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 42
(Planungsstand vom 12.07.2017 - Entwurf / Plan 1.2)

Der raumliche Plangeltungsbereich umfasst auf Grundlage einer Uberschlagigen Flachener-
mittlung (mit Planungsstand vom 12.07.2017 - Plan Nr. 1.2), die im Rahmen eines Teilungsentwurfs
durch einen offentlich bestellten Vermessungsingenieur ggf. noch konkretisiert werden wird,
eine Flache von insgesamt ca. 5,94 ha, davon:

ca. 31.415 m2 Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,GroR¥flachiger Einzelhandel”
mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum*
ca. 10.130 m2 Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Einzelhandel + Gewerbe®,

Teilgebiet SO 2.1 mit der Zweckbestimmung
,Grof3flachiger Lebensmittel-Einzelhandel”

ca. 6.910 mz2 Sonstiges Sondergebiet SO 2. ,Einzelhandel +Gewerbe*,
Teilgebiet SO 2.2 mit der Zweckbestimmung ,Nicht-groRflachige
Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige gewerbliche Nutzungen*
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ca. 10.835 m2 Verkehrsflachen (BaeyerstralRe / Stoverweg)
ca. 145 m? Flachen fir Versorgungsanlagen
4.  Planungsvorgaben

4.1

4.2

Die Stadt Neumdinster baut mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 auf den Ergeb-
nissen und Inhalten der rechtswirksamen Flachennutzungsplanung und des festgestellten
Landschaftsplanes unter Bezugnahme auf die planungsrechtlich relevanten Festsetzungen
der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 66 und Nr. 59 auf und konkretisiert mit dieser Bau-
leitplanung die besondere Art und das Mald der baulichen Nutzung, bezogen auf das Plan-
gebiet.

Entwicklungsgebot (8§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 kann das ,Entwicklungsgebot* nach § 8
Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungsplane aus Flachennutzungsplanen zu entwickeln sind,
fur Teile des Plangebietes, die einer Umnutzung zugefuhrt werden sollen, nicht eingehalten
werden.

Die innerhalb des Planbereiches fiir eine Umnutzung und Neubebauung vorgesehenen Fla-
chen im rickwartigen Bereich der Baeyerstral3e / Stoverweg, Teilflichen des Grundsticks
Stoverweg 40, sind in der rechtswirksamen Flachennutzungsplanung der Stadt Neumdinster
als gewerbliche Bauflachen (G) dargestellt. Diese Darstellung entspricht den stadtebaulichen
Zielsetzungen zum Zeitpunkt der damaligen Planaufstellung.

Die Stadt Neuminster hat daher zur Einhaltung des ,Entwicklungsgebots” parallel zu dem in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 42 die Aufstellung der 46. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes beschlossen. Die Verfahrensschritte werden fiir die beiden Bauleitpla-
nungen im Parallelverfahren durchgefuhrt.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (8 1 Abs. 4 BauGB)

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB besteht fur die Gemeinden eine so genannte ,,Anpassungspflicht®
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d. h. Bedenken aus Sicht der Landes-
planung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Die Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem
am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 vom
13. Juli 2010 (LEP 2010, Amtsblatt Schl.-H. S. 719) sowie dem Regionalplan fir den Plan-
ungsraum Il (,alt*) (Reg.-Plan Il - Technologie-Region K.E.R.N. - in der Fassung der Fort-
schreibung 2000). Der betreffende Bereich befindet sich innerhalb des in beiden Planen dar-
gestellten Stadt- und Umlandbereiches sowie im zusammenhéngenden Siedlungsgebiet des
Oberzentrums Neumiunster.

Unter Verweis auf die Feststellung, dass auf Grundlage einer rein kommunalpolitischen Ab-
wagungsentscheidung und des Beschlusses der entsprechenden Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes diese beiden Bauleitplane aufgestellt werden, hat die
Landesplanungsbehorde im Rahmen der Planungsanzeige nach § 11 Abs. 2 LaplaG mit Er-
lass vom 25.11.2016 eine Zustimmung der Landesplanung zur geplanten Aufstellung der 46.
Anderung des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes Nr. 42 und den damit ver-
folgten Planungsabsichten in Aussicht gestellt.
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4.3

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB hat die Landesplanungsbe-
horde mit Schreiben vom 21.02.2017 festgestellt, dass gegentber der o. g. Planungsanzeige
in den Planungszielen und angestrebten Planfestsetzungen keine landesplanerisch relevan-
ten Anderungen vorgenommen worden sind, wobei die Planinhalte konkretisiert worden sind
in den angestrebten Nutzungsformen und einer Dreiteilung der Sondergebietsflachen inner-
halb des Plangebietes.

Eine abschlieRende landesplanerische Stellungnahme erfolgt auf Grundlage entsprechend
ausformulierter Darstellungen und Festsetzungen in der Bauleitplanung (= Entwurfsplanung).

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumunster

Die Stadt Neumunster verflgt Uber ein gesamtstadtisches Einzelhandelsentwicklungskon-
zept, das Ende 2008 vom Rat der Stadt Neumtinster als ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fir die Stadt Neumunster* beschlossen wurde.

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte als stadtebauliche Entwicklungskonzepte i. S. v. § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB stellen fiir Stadte und Gemeinden eine unverzichtbare Grundlage ftr
sachgerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und Abwa-
gung von inshesondere grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben dar.

Ein konsensfahiges Einzelhandels- und Zentrenkonzept dient zum einen als fundierte Bewer-
tungsgrundlage fur aktuelle sowie zukinftige Planvorhaben im Zusammenhang mit einzel-
handelsspezifischen Stadtentwicklungsfragestellungen. Zum anderen zeigt es (insbesondere
baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten zur Schaffung von geeigneten stadtebaulichen
Rahmenbedingungen fir die stadtentwicklungspolitisch gewlinschte Einzelhandelsentwick-
lung auf und stellt somit eine bedeutende Argumentations- und Begrundungshilfe im Rah-
men der bauleitplanerischen Umsetzung dieser Zielsetzungen dar.

Die notwendig gewordene Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zeigt
Strategien zur Einzelhandelsentwicklung in Neumunster unter Bertcksichtigung sowohl der
aktuellen rechtlichen, demographischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen sowie
auch betrieblicher Anforderungen und insbesondere auch der stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen der Stadt Neumunster auf. Vor allem soll die Fortschreibung des Konzepts es der Stadt
Neumunster weiterhin ermoglichen, mit einem mdglichst hohen Grad an Planungs- und
Rechtssicherheit zuklnftig z. B. Bebauungsplane zu andern oder auch neu aufzustellen, so-
fern der Einzelhandel in diesem Zusammenhang eine Bedeutung spielt.

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde seitens der Ratsver-
sammlung Ende des Jahres 2016 beschlossen und formuliert unter anderem auch Grunds-
atze und Ziele der Einzelhandelssteuerung und -entwicklung.

Fur die Bauleitplanung ,Sondergebiet Baeyerstral3e (a+b-Center)“ sind folgende Sachverhal-
te maRRgebend. Neben dem Hauptgeschéaftsbereich der Innenstadt bestehen mit verschiede-
nen peripher gelegenen und autokundenorientierten Sonderstandorten in Neumuinster weite-
re rdumliche Angebotsschwerpunkte im Stadtgebiet, die Uber ein teil- / gesamtstadtisches
sowie teilweise auch regionales Einzugsgebiet verfugen.

Hierbei wird unterschieden zwischen

= den Agglomerationen tberwiegend grof3flachiger Fachméarkte mit Angebotsschwerpunkt
im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich bzw. Einkaufszentren mit auch grundver-
sorgungsrelevanten Anbietern auf der einen Seite (Sonderstand orte TYP A)

und
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= gesamtstadtisch und regional bedeutsamen Einzelanbietern / Angebotsstandorten mit
Angebotskonzentrationen in atypischen zentrenrelevanten Sortimenten auf der anderen
Seite (Sonderstandorte TYP B).

Die Sonderstandorte des Typs A weisen hohe Angebotsanteile von grofR3flachigen Einzel-
handelbetrieben auf. Dabei handelt es sich vor allem um Fachmarkte mit iberwiegend nicht-
zentrenrelevanten Angebotsschwerpunkten wie beispielsweise Mobel- oder Bau- und Gar-
tenmarkte und / oder Einkaufszentren mit Angebotsschwerpunkten in grundversorgungsrele-
vanten Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe, insbesondere auch grof3flachigen Le-
bensmittelmérkten. Als hauptsachlich autokundenorientierte Standorte verfiigen die Sonder-
standorte dieses Typs Uber teil- bis gesamtstadtische Einzugsgebiete, weisen dartber hin-
aus jedoch vor allem auch fur die Umlandgemeinden eine wichtige Versorgungsfunktion
auf.

Der Sonderstandort ,a+b-Center”
(s. nebenstehende Abbildung 4a,
dem EHK entnommen) liegt in stad-
tebaulich nicht integrierter, auto-
kundenorientierte Lage an der
Baeyerstral3e im nordlichen Stadt-
gebiet (vgl. auch nachstehende
Abb. 4b).

Die 14 an dem Sonderstandort

ansassigen Einzelhandelsbetriebe & s

weisen ein Verkaufsflachenangebot e
von zusammen rd. 9.000 m2 Ver- b
kaufsflache auf.

Kernbereich des Sonderstandortes —— Bl
Standorts ist das Einkaufszentrum "
Lat+b-Center* mit den Ankermietern
Edeka, Aldi, Rossmann und Takko.

Grobflachiger Einzelhandel (Ober 800 m")

Watrungs and Gemmarmtis

Der Angebotsschwerpunkt an dem
Sonderstandort liegt entsprechend
in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (> 6.500 m2 Verkaufs-
flache). Auch Bekleidung wird in re-
levantem Maf3e angeboten (800 m2
Verkaufsflache).

Durch die autokundenorientierte
Angebotsausrichtung weist der
Sonderstandort weitreichende
Grundversorgungsfunktionen fur die
Siedlungsbereiche des nérdlichen
Stadtgebiets auf (u. a. Einfeld, Gar-
tenstadt, Tungendorf).

SRR, Ve .—&\

Als Entwicklungsziel fur den Sonderstandort kann ebenfalls die Sicherung in der Funktion als
Erganzungsstandort zu den zentralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet festgehalten
werden. Eine Ausweitung von nicht-zentrenrelevanten Angeboten ist denkbar und mdglich,
ebenso eine Umstrukturierung in Richtung nicht-zentrenrelevanter Sortimente.
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Eine Ausweitung zentrenrelevanter (auch nahversorgungsrelevanter) Angebote Uber den
genehmigten Bestand hinaus ist vor dem Hintergrund der formulierten stédtebaulichen Ziel-
setzung zur Sicherung und zum Ausbau der zentralen Versorgungsbereiche und der wohnor-
tnahen Grundversorgungsstrukturen grundsatzlich nicht vorzusehen.

Parallel zu der geplanten Verlagerung des Lebensmitteldiscounters sollen fiir den a+tb-
Center aus stadtebaulichen Griinden planungsrechtliche Steuerungen vorgenommen wer-
den, um das bestehende Beeintrachtigungspotential fiir andere Standorte, unter Berticksich-
tigung der derzeitig vorhandenen Gesamtverkaufsflache und der Einrdumung eines zukinftig
moderaten Erweiterungsspielraumes reduziert werden. Hierzu wird in der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (2016) dazu ausgefihrt:

+Eine diesbeziigliche raumliche Erweiterung des Sonderstandorts kann ermdéglicht werden,
wenn im Gegenzug die planungsrechtlichen Festsetzungen fir den Bereich des a+b-centers
hinsichtlich sortimentsbezogener Verkaufsflachenobergrenzen konkretisiert werden. Grund-
lage fir die Festsetzungen sollte der aktuelle Einzelhandelsbestand in den einzelnen Wa-
rengruppen zuziglich eines moderaten Erweiterungsspielraumes zur Gewahrleistung der
zukunftigen Flexibilitat sein. Eine Ausweitung der zuléssigen Gesamtverkaufsflache ist nicht
vorzusehen. Begrinden lasst sich diese Entwicklungsperspektive, die sich ausschlief3lich auf
den Standortbereich des a+b-Centers bezieht, wie folgt: Die bisherige planungsrechtliche Si-
tuation ermoglicht - unter Wahrung der derzeitigen Gesamtverkaufsflache - eine weitgehen-
de flexible Veranderung der im a+b-Center vorhandenen Sortimente. Somit kénnten auch bei
Umstrukturierung einzelner Ladenlokale weitere zentren- aber auch nahversorgungsrelevan-
te Sortimente hinzugenommen werden, die sich wiederum auf die Entwicklungsperspektiven
nicht nur der Neuminsteraner Innenstadt auswirken kénnen. Die angedachte Verlagerung
(und gleichzeitige moderate Vergrof3erung) des bisher im Center vorhandenen Lebensmittel-
discounters Aldi steht unter dem konzeptionellen Vorbehalt, dass genau diese Flexibilitat
eingeschrankt und damit auch das Gefahrdungspotenzial reduziert wird. Denn mit der ange-
dachten Herausnahme des Lebensmitteldiscounters sind keine negativen Auswirkungen auf
stadtebaulich relevante Strukturen innerhalb Neumunsters zur erwarten; gleichzeitig besteht
aber die Chance, durch die planungsrechtliche Steuerung das bestehende Beeintrachti-
gungspotenzial fur andere Standorte in Neumunster zu reduzieren.”

In Einzelféllen kdnnen bewertende Aussagen zu absatzwirtschaftlichen oder stadtebaulichen
Auswirkungen bzw. der wirtschaftlichen Tragfahigkeit von Verkaufsflichengréf3en von Vor-
haben im Rahmen von Einzelfallprifungen erforderlich sein, da sich - so die Erfahrung in vie-
len anderen Kommunen in Bundesgebiet - die auftretenden Fragen im Zusammenhang mit
den konkret drtlichen Situationen nicht immer zweifelsfrei und eindeutig aus den gesamtstad-
tischen Entwicklungskonzepten ableiten lassen. Eine vertiefende Analyse und Bewertung
kann somit die gewlinschte Planungs- und Rechtssicherheit deutlich erhéhen.

Die Ergebnisse dieser ,gutachterlichen Stellungnahme* (vgl. hierzu auch als Grundlage zu
dieser Begrindung) kdénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Es ist von einem umverteilungsrelevanten Umsatz des gesamten Planvorhabens von rund
7,7 Mio. Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie 1,3 Mio. Euro in der
Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege auszugehen. Dies entspricht etwa 5 % bzw. 3 %
des jeweiligen warengruppenspezifischen Gesamtumsatzes im definierten Untersuchungs-
raum.
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Bezogen auf die einzelnen Standorte bzw. Lagekategorien zeigen die Berechnungsergeb-
nisse zunachst unterschiedliche monetare Umsatzumverteilungen, die sich in einem Spekt-
rum von 0,1 Mio. bis zu maximal 1,5 Mio. Euro in einzelnen Lagekategorien bewegen. Je
nach erzieltem Gesamtumsatz der dort potenziell betroffenen Betriebe an den einzelnen
Standorten resultiert dies in unterschiedlichen Umverteilungsquoten bis zu einem Maximum
von 9%. Die ermittelten Werte fallen vergleichsweise moderat aus und liegen alle unterhalb
der landesplanerisch relevanten 10 % Schwelle, ab derer erhebliche stadtebauliche Auswir-
kungen wahrscheinlich werden.

Potentielle Auswirkungen in Neumdunster:

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bewegen sich die Umsatzumverteilun-
gen zwischen 4 % und maximal 9 %, was einer monetaren Groé3enordnung von 0,1 bis ma-
ximal 1,5 Mio. Euro entspricht. Fir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innen-
stadt kann eine Umverteilung von 5% bzw. 1,5 Mio. Euro prognostiziert werden. Somit ist
nicht zu beflrchten, dass die ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative
stadtebauliche Auswirkungen umschlagen, da sich die prognostizierten absoluten Um-
satzumverteilungen im Rahmen wettbewerblicher Auswirkungen bewegen. Dies gilt auch fur
die stadtebaulich integrierten Streulagen in den Neumdiinsteraner Stadtteilen, fir die geringe
Umsatzumverteilungen bis zu maximal 7 % bzw. 0,5 Mio. Euro prognostiziert werden kon-
nen. Die hdochsten Umverteilungsquoten von bis zu maximal 9 % ergeben sich fir die nicht
integrierten Lagen bzw. Sonderstandorte. Diesbeziigliche Umverteilungsquoten sind aus
stadtebaulicher Sicht nicht negativ zu bewerten, da die betroffenen Betriebe an stadtebaulich
nicht-integrierten Standorten nur eine marginale Nahversorgungsfunktion erfiillen und selbst
eine Aufgabe einzelner Betriebe somit keine stadtebaulich negativen Folgen hétte.

In der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege kdnnen Umsatzumverteilungen von
maximal 3 % bzw. 0,4 Mio. Euro prognostiziert werden. Im Hinblick auf diese ge-ringen mo-
netaren Umsatzumverteilungen kann ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen in negative stadtebauliche und / oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen ausge-
schlossen werden.

Potentielle Auswirkungen in den Umlandkommunen:

Durch das Vorhaben resultieren in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel lediglich in
Nortorf nennenswerte monetare Umsatzumverteilungen von 0,4 bis 0,8 Mio. Euro. Mit einer
maximalen Umverteilungsquote von 4 % bewegen sich diese jedoch in einer unproblemati-
schen GroRRenordnung, die keine negativen stadtebaulichen und versorgungstrukturellen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (Haupt- und Nahversorgungszentrum)
und integrierten Lagen Nortorfs erwarten lasst.

Auch in der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege sind lediglich in Nortorf und dort nur
im Hauptzentrum Umsatzumverteilungen von 3 % bzw. 0,3 Mio. Euro nachweisbar. Diese
bewegen sich ebenfalls in einer unkritischen GréRenordnung, die keine negativen stadtebau-
lichen und versorgungstrukturellen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Nortorf erwarten lasst.

Fazit:

Fur das Vorhaben in der untersuchten Dimensionierung kann somit sowohl fiir Neumunster
als auch die Umlandkommunen ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in
negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Beeintrachtigungen ausge-
schlossen werden.
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Zudem ist auf Grundlage der gutachterliche Untersuchung ein Flachenpool entstanden, der
nicht vollstéandig additiv zu sehen ist, sondern dem Vorhabentrager / vom Betreiber des ,at+b-
Centers" eine gewisse Flexibilitat einraumen soll.

Fur die nachfolgend aufgelisteten warengruppenspezifischen Maximalverkaufsflachen konn-
te im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung der Nachweis einer stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit fir Neuminster und die Umlandkommunen erbracht

werden.

Tabelle 11: Warengruppenspezifische Maximalverkaufsflachen
Nahrungs- und Genussmittel 4.000 m?
Gesundheit und Koérperpflege 900 m?
Bekleidung 1.000 m?
a+b-Center Schuhe / Lederwaren 500 m?
Restfldche* 600 m?
Mall 700 m?
Summe a+b-center 7.700 m?
Nahrungs- und Genussmittel 1.000 m?
Lebensmitteldiscounter Gesundheit und Kérperpflege 100 m?
Aldi Restfldche* 170 m?
Summe Aldi 1.270 m?
Nahrungs- und Genussmittel 5.000 m?
Gesundheit und Kérperpflege 1.000 m?
Bekleidung 1.000 m?

Gesamtvorhaben

Schuhe / Lederwaren 500 m*
Restfldche*® 770 m?
Summe 8.270 m?

* dazu gehoren u.a. Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren, Blumen (Indoor) / Zoo, Papier, Bilroartikel,
Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher sowie Aktionswaren
Quelle: eigene Annahmen

Auszug aus der ,Gutachterliche Stellungnahme - a+b-Center* vom 16.05.2017

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 wird eine Anpassung der bisher geltenden
stadtebaulichen Ziele und planungsrechtlichen Festsetzungen an die vorangestellten Ziele
und Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir den Sonderstandort ,a+b-
Center* gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vorgenommen.

Dementsprechend wird mit der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes das zukiinftige
Sortimentskonzept des geplanten Einkaufszentrums abschlieRend geregelt ist. Hierdurch
wird von Seiten der Stadt Neumdinster entsprechend den Empfehlungen aus der Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentren-konzeptes sichergestellt und gewahrleistet, dass sich
die warengruppenspezifischen Verkaufsflachen im Rahmen der maximal vertraglichen wa-
rengruppenspezifischen Verkaufsflachen bewegen und somit durch die Realisierung des
Vorhabens keine negativen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu
erwarten sind.
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5. Stadtebauliche Zielsetzungen
(8 1 Abs. 3 BauGB)

Ausgehend von der stadtischen Grundsatzentscheidung, den unter Kapitel 3. beschriebenen
Bereich dstlich der ,Baeyerstra3e” und nordlich ,Stoverweg" als Verlagerungsstandort fir ei-
nen Lebensmittel-Discountmarkt zu entwickeln, wurde auf Grundlage eines aktuellen Lage-
und Hohenplanes und in inhaltlicher Abstimmung mit den erforderlich werdenden erschlie-
Rungstechnischen, immissionsschutzrechtlichen und auch grinordnerischen MalRRnahmen
ein gemeinsames stadtebauliches Gesamtkonzept erarbeitet (vgl. auch ,Lageplan” - Variante
4.4 in den Grundlagen zu dieser Begriindung), deren gemeinsamen Zielsetzungen sich wie
folgt charakterisieren lassen :

» Nutzung einer bereits gewerblich genutzten Flache fur die Verlagerung und Ansiedlung
eines Lebensmittel-Discounters mit zugeordneten Stellplatzflachen

» Verringerung des ErschlieBungsaufwandes und Nutzung der vorhandenen technischen
Infrastruktur u. a. durch Anknupfen an das bestehende ortliche StralRennetz und An-
schluss an das vorhandene Leitungs- und Versorgungsnetz

» Anbindung des Sondergebietsstandortes an das vorhandene Straf3ennetz mit Einrichtung
eines Linksabbiegestreifens auf der K 1 (Stoverweg)

» Ausweisung und Nachweis notwendiger Stellplatzflachen fiir das geplante Vorhaben

» Beibehaltung des derzeit planungsrechtlich zuldssigen Versiegelungsgrades innerhalb
des Plangebietes

» Anordnung von Baumpflanzungen zur Strukturierung und Durchgrinung der Stellplatzan-
lage auf dem Verlagerungsgrundstiicks und Beibehaltung von Anpflanzungsgeboten auf
Stellplatzanlagen innerhalb der Sondergebiete

» Sicherstellung einer Ersatzmaflnahme aul3erhalb des Plangebietes im Stadtgebiet fur die
zukunftig fortfallende Feldhecke und eines planungsrechtlich festgesetzten Baumes

» Sicherstellung einer ordnungsgemafen Ableitung / Riuckhaltung / Versickerung / Ver-
dunstung des auf dem Verlagerungsgrundstiick anfallenden Niederschlagswassers unter
Beriicksichtigung der Belange des Grundwasserschutzes

» Sicherung und Gewabhrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse gegeniiber Gewerbeldrm aus dem Betrieb des Verbrauchermarktes

» Minimierung mdglicher Beeintrachtigungen des Stadtbildes durch Vorgaben zur absolu-
ten Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehohe)

Diese vornehmlichen stadt- und landschaftsplanerischen, aber auch erschlieRungstechni-
schen sowie immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an das stadtebauliche Gesamt-
konzept werden mit dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 42 planungsrechtlich umgesetzt.
Im Sinne einer stadtebaulich geordneten Entwicklung sind unter anderem die ortstrukturellen
Erfordernisse und Bedurfnisse in Abhéngigkeit zu den 6rtlichen Gegebenheiten und den Be-
langen des Verkehrs unter den o. g. planerischen Grundsatzen fir den Bebauungsplan Nr.
42 entwickelt worden.

Unter Beriicksichtigung der planerischen Ausgangslage einer Planung vorwiegend im bauli-
chen Bestand wird als bestimmendes Entwurfsprinzip das stadtebauliche und landschafts-
planerische Ziel verfolgt, vermeidbare Eingriffe in die Natur und in das Orts- und Land-
schaftsbild zu unterlassen und unvermeidbare Eingriffe so gering wie moglich zu halten (=
Vermeidungs- und Minimierungsgebot nach BNatSchG i. V. m. § 1a BauGB).
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6. Art und Mal3 der baulichen Nutzung, tUberbaubare Flachen
(89 Abs. 1 Nr.1und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung / Nutzungsbeschrankungen:
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen und das aktuell geplante Bauvorhaben werden
nach der besonderen Art ihrer Nutzung als Sonstige Sondergebiete (SO) mit teilgebietsbe-
zogenen Zweckbestimmungen und entsprechenden nutzungsbegrenzenden Arten festge-
setzt. Hierbei werden bei den Sortimentsbeschrankungen der heute vorhandene und ge-
nehmigte Nutzungsbestand der Planung und den zukiinftigen Sortimentsbestimmungen und
VerkaufsflachengréRen zu Grunde gelegt.

Das Plangebiet gliedert sich in drei Sondergebiete mit folgenden Zweckbestimmungen auf:

o Das Sondergebiet SO 1 dient der Unterbringung eines Einkaufszentrums mit Einzelhan-
delsbetrieben, grofflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Gewerbebetrieben
(Handwerks-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben).

o Das Sondergebiet SO 2 dient der Unterbringung eines grof3flachigen Lebensmittel-
Einzelhandels, nicht-grof3flachigen Einzelhandels und gewerblichen Nutzungen und
gliedert sich in die Teilgebiete Sondergebiet SO 2.1 ,Lebensmitteldiscounter” und in das
Sondergebiet SO 2.2 ,nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbe-
betriebe”.

Die bisherigen Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 sehen fir das
heutige ,,a+b-Center* ausschlie3lich die Nutzung als Sondergebiet in Form eines Einzelhan-
delsbetriebes ohne weitere Beschrankungen oder Regelungen zur Verkaufsflache bzw. zu
den zulassigen Sortimenten vor. Entsprechend den Ergebnissen der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes soll nunmehr mit der Festsetzung eines Sondergebie-
tes erreicht werden, in diesem - betriebsbezogen - das zuklnftige Sortimentskonzept des
Einkaufszentrums abschlieRend zu regeln. Hierdurch wird sichergestellt und gewahrleistet,
dass sich die warengruppenspezifischen Verkaufsflachen im Rahmen der maximal vertragli-
chen warengruppenspezifischen Verkaufsflachen bewegen und somit durch die Realisierung
des Vorhabens keine negativen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen
zu erwarten sind.

Den Empfehlungen des Gutachters folgend, wird das ,a+b-Center* ausgehend vom Nut-
zungsbestand als Einkaufszentrum, Sondergebiet SO 1, mit einer maximalen Gesamtver-
kaufsflaiche von 7.000 m? inklusive Mall und Eingangsbereich festgesetzt, wobei zwischen
sonstigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben und Einzelhandelsbetrieben unterschieden
wird, so dass fur den Betreiber des ,at+b-Centers” eine hinreichende Flexibilitdt besteht in-
nerhalb dieser beiden Hauptgruppen. Die maximal zulassigen, sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachen nehmen den bestehenden Nutzungsbestand innerhalb des ,a+b-Centers" auf
mit angemessenen Erweiterungsmoglichkeiten. Innerhalb der 0. g. maximal zulassigen Ge-
samtverkaufsflache sind folgende Nutzungen zuldssig, wobei die festgesetzten maximalen
Verkaufsflachen betriebsibergreifend innerhalb der Betriebe entsprechend den nachfolgen-
den Festsetzungen gelten.

0 Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe bis maximal 4.400 m? Gesamtverkaufsflache mit fol-
genden sortimentsspezifischen, maximalen Verkaufsflachen gemafR Neumdinsteraner Sor-
timentsliste:

o Backwaren / Konditoreiwaren, Fleisch- und Metzgereiwaren, Getranke, Nahrungs- und
Genussmittel (1.1) bis zu maximal 4.000 m?
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o Drogeriewaren / Kdrperpflegeartikel (aus 1.3) bis zu maximal 300 m2

0 sonstige zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Randsortimente gemall Neumdins-
teraner Sortimentsliste auf maximal 15 % der zuldssigen Gesamtverkaufsflache der Le-
bensmitteleinzelhandelsbetriebe, davon sonstige zentrenrelevante Randsortimente ge-
maf Neumdinsteraner Sortimentsliste auf maximal 10 % der zulassigen Gesamtverkaufs-
flache der Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe

Dartber hinaus sind im Bereich der Mall Handwerksbetriebe, Dienstleistungsbetriebe und
Schank- und Speisewirtschaften allgemein zul&assig.

Das ,a+b-Center” erflllt die Kriterien eines ,Einkaufszentrums®, da in einer baulichen Hille
Betriebe verschiedener Art und Grof3e raumlich konzentriert worden sind und die einzelnen
Betriebe aus der Sicht der Kunden als aufeinander bezogen, als durch ein raumliches Kon-
zept und durch Kooperation miteinander verbunden in Erscheinung treten und es sich somit
in der AuRBenwirkung um einen Handelsbetrieb handelt.

Entsprechend der genehmigten und ausgeiibten Nutzung sind auf3erhalb des Gebaudes,
aber innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache des Sondergebietes SO 1, weitere Nut-
zungen allgemein zulassig:

0 Saisonartikelstande auf einer Grundflache von insgesamt bis zu maximal 110 mz2,

0 mobile/temporare Verkaufsstande (wie z. B. Imbiss, Eiswagen) von insgesamt bis zu ma-
ximal 50 m2,

o Tankstelle,
0 Waschstralle

Das Sondergebiet SO 2.1 dient der Unterbringung eines Lebensmitteldiscounters mit einer
Gesamtverkaufsfliche von maximal 1.270 m?2, wobei sonstige zentrenrelevante und nicht-
zentrenrelevante Randsortimente geméaf? Neuminsteraner Sortimentsliste auf maximal 15 %
dieser zulassigen Gesamtverkaufsflache zuldssig sind, davon sonstige zentrenrelevante
Randsortimente gemal? Neumiinsteraner Sortimentsliste auf maximal 10 % dieser zulassi-
gen Gesamtverkaufsflache.

Mit den getroffenen Nutzungsbeschrankungen der sonstigen zentrenrelevanten und nicht -
zentrenrelevanten Randsortimente kénnen einerseits mdgliche Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche vermieden werden und andererseits dem Verkaufskonzept eines
Lebensmitteldiscounter in angemessener Weise Rechnung getragen werden.

Zudem sind innerhalb des Sondergebietes SO 2.1 die Errichtung zweier Werbepylone und
der aus der heutigen gewerblichen Nutzung vorhandene Werbepylon an der Zufahrt Stover-
weg 40 mit einer maximalen Grundflachen von jeweils maximal 15 m? allgemein zul&ssig.

Ausgehend vom baulichen Bestand und den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 59
werden die gewerblichen Nutzungen und die nicht-grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe im
Eckbereich Baeyerstralie / Stoverweg innerhalb eines Sondergebietes, Teilgebiet SO 2.2,
zusammengefasst, wobei die gewerbliche und einzelhandelsbezogene, kleingliedrige Nut-
zungsstruktur erhalten und gesichert werden soll. Gleichzeitig sollen innerhalb dieser beste-
henden Nutzungsstrukturen angemessene Entwicklungsméglichkeiten oder auch Neuaus-
richtungen gewerblicher Nutzungen eréffnet werden, wobei der Einzelhandel jedoch nicht die
800 m2 - Grenze zur Grof3flachigkeit Uberschreiten darf. Dementsprechend erfolgt eine Fest-
setzung der zuldssigen und der ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen sowie der Nutzung,
die unzulassig sind.
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Danach sind zulassig:

o Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten bis zu einer maximal zu-
lassigen Verkaufsflache von 800 mz2,

0 sonstige Gewerbebetriebe aller Arti.S.d. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO,
0 Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
0 Anlagen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind Vergniigungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, wobei
Spielhallen eine Spielflache von 100 m?2 und Wettbiros eine Nutzflache von 100 m2 nicht
Uiberschreiten dirfen.

Unzulassig sind Bordelle sowie Vorfiihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellun-
gen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter gerichtet ist.

Gegenuber der heutigen planungsrechtlichen Situation erfolgt mit dem indirekten Ausschluss
von Tankstellen keine Schlechterstellung, da nicht angenommen werden kann, dass gegen-
Uber der auf dem at+b-Center etablierten Tankstelle eine weitere Tankstelle in einer solchen
raumlichen Nahe entstehen wirde. Zudem ist eine ErschlieBung einer solchen verkehrsin-
tensiven Nutzung im Eckbereich Baeyerstral3e / Stoverweg verkehrstechnisch nicht sinnvoll
im Kontext mit den umliegenden Sondergebiets- und Gewerbeflachen.

Das Sondergebiet SO 2.2 mit der vorhandenen kleingliedrigen Nutzungsstruktur und den
umliegenden einzelhandelsbezogenen Nutzungen bietet fir soziale, kulturelle und kirchliche
Einrichtungen nach Auffassung der Stadt Neuminster nicht den angemessenen Standort,
der abgesetzt ist von den Wohnbereichen der Stadtteile. Diese Nutzungen bedurfen der
raumlichen Nahe zum Wohnalltag der Menschen.

Maf der baulichen Nutzung:
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fiir die Sondergebiete durch Festsetzung der hochstzu-
lassigen Grundflachenzahl in Form einer Gesamt-GRZ von 0,8 (= so genannte ,Kappungs-
grenze®) bzw. einer GRZ von 0,6 fur das ,a+b-Center”, die auch die baulichen Nebenanlagen
mit deren Zufahrten und Betriebsflachen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer ma-
ximalen Ausnutzung des Grundstiicks von 90% mit einschlie3t und durch die maximale Hohe
baulicher Anlagen in Verbindung mit der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen und der
verkehrlichen ErschlieBung im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert bestimmt.

Unter Bezugnahme auf die so genannte ,Kappungsgrenze* gemdafl § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO ist eine Uberschreitung dieser festgesetzten Gesamt-GRZ nicht zuldssig. Dies ent-
spricht dem zulassigen Héchstmald eines gewerblichen Grundstiicks, das einer Beurteilung
nach 8§ 34 BauGB unterliegt. In diesem Planungsfall kann von einer solchen gewerblichen
Nutzung im Bestand ausgegangen werden.

Im Sonstigen Sondergebiet, Teilgebiet SO 1 darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6
durch Anrechnung der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von héchstens 0,9 Uberschritten werden. Dies entspricht der erteilten Bau-
genehmigungen und soll durch diese Anderungsverfahren auch nicht geandert bzw. einge-
schrénkt werden.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen
(8 23 BauNVO)

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksbereiche, in denen die Hauptnutzungen
der Sondergebiete SO 1 und SO 2.2 untergebracht werden durfen, orientieren sich sowohl
am baulichen und nutzungsbezogenen Bestand als auch an den planungsrechtlichen Fest-
setzungen der rechtskraftigen Bebauungspléne, die Grundlage waren fir die bisherigen
Entwicklung.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im Teilgebiet SO 2.1 wird neu gebildet auf Grundlage
des fur den Lebensmitteldiscountmarktes erstellten Planungskonzeptes. Begrenzt wird die
uberbaubare Flachen durch den Mindestabstand von 3,0 m zur zukinftigen Grundstiicks-
grenze im Osten, durch notwendige Versickerungsflachen im Norden und durch Stellplatz-
und Betriebsflachen im Siden und Westen.

H('jhe_ baulicher Anlagen
und Uberschreitungen der Bauhdhen:
(§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB)

Zur Wahrung des Stadtbildes wird die Hohe baulicher Anlagen innerhalb der Teilgebiete SO
2.1 und SO 2.2 auf 7,0 m bzw. 8,5 m begrenzt. Bezugspunkte sind hierbei fiir den vorhande-
nen Gebaudebestand im Teilgebiet SO 2.2 die mittlere Hohe der Fahrbahnoberkante der di-
rekt angrenzenden offentlichen Verkehrsflache und fur das Teilgebiet SO 2.1 der planzeich-
nerisch festgesetzte Hohenbezugspunkt (Hp) mit einer H6he von 28,0 m Uber Normal Null.
Die Hohenfestsetzung zum Sondergebiet SO 1 wird aus dem Bebauungsplan Nr. 66 mit ma-
ximal 7,0 m Gbernommen.

Als Ausnahme darf innerhalb des Sondergebietes SO 2

o die festgesetzte hochstzulassige Gebaudehdhe ausnahmsweise um bis zu 2,0 m fir
technisch notwendige Aufbauten (z. B. Brandschutzlifter, Liftungsanlagen, Warmerick-
gewinnung und sonstige notwendige technischen Einrichtungen und Anlagen) als unter-
geordnete Bauteile bis zu maximal 5% der Grundflache des betroffenen Hauptgebaudes
Uberschritten werden.

Abweichende Bauweise:
(8 22 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb der drei Teilgebiete des Sondergebietes sind jeweils eine von der offenen Bauwei-
se abweichende > a < Bauweise mit Gebaudelangen tber 50 m festgesetzt. Die Begrenzung
der Gebaudelange erfolgt durch die Uberbaubaren Flachen.

AulRerdem darf innerhalb des Teilgebietes SO 2.2 auf die 6stliche Grundstiickgrenze zum
Sondergebiet SO 2.1 gebaut werden. Dies entspricht der Bestandssituation, die auch fur die
Zukunft so erhalten bleiben soll, aber nicht zwingend beibehalten werden muss.

Nebenanlagen:
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Mit dem Entwurf erfolgt eine Festsetzung, wonach im Teilgebiet SO 2.1 auch innerhalb der
Flachen fur Stellplatze entsprechend den betriebstechnisch zu erwartenden Anforderungen

o die Errichtung von Uberdachten Abstellplatzen fir Einkaufswagen oder Fahrrader als
bauliche Nebenanlagen

allgemein zulassig sind.

in freier Kooperation mit 24 ‘ BURO FUR INTEGRIERTE
G&P Giinther & Pollok - Landschaftsplanung B I S 'S STADTPLANUNG-SCHARLIBBE



Bebauungsplan Nr. 42
»,Sondergebiet Baeyerstralie (a+b-Center)” i Neumdnster

Begriindung - Entwurf -

Die Errichtung von Sonnenkollektoren ist innerhalb des gesamten Plangeltungsbereiches auf
den Dachern der Hauptbaukérper als Nebenanlage innerhalb der festgesetzten maximal zu-
lassigen Hohen baulicher Anlagen allgemein zuléassig. Hohentberschreitungen durch diese
Anlagen sind jedoch nicht zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes, Teilgebiet SO 2.1, erfolgt die Festsetzung eines
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des Anliegers des dstlich an den Plangeltungs-
bereich angrenzenden Gewerbebetriebes Stoverweg 40, der weiterhin, also mit Teilung des
Grundsticks und Realisierung des geplanten Lebensmitteldiscounters auf der bisherigen
westlichen Grundsticksflache, seine gewerbliche Zufahrt vom Stoverweg behdlt. Die Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte werden zudem Uber Grunddienstbarkeiten gesichert. Neben dem
Gewerbetreibenden dirfen selbstverstandlich auch die Ver- und Entsorgungsbetriebe sowie
die Feuerwehr / Unfallfahrzeuge den Zufahrtsbereich nutzen.

AulRerdem wird am nordlichen Rand des Sondergebietes SO 2.1 eine fuRlAufige Wegever-
bindung zum ,a+b-Center” im Sinne einer optimierten Verkehrsfihrung/-sicherheit als Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit / Stadt Neumunster festgesetzt und somit planerisch gesi-
chert.

Grinordnung:

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Strukturierung flachenintensiver Stellplatzanlagen innerhalb der einzelnen Sonderge-
bietsteilflachen erfolgt in Abhangigkeit zur Anzahl der Stellplatze eine Baumpflanzung, die
auch in Gruppen gepflanzt werden kénnen. Bestehende Pflanzverpflichtungen fir das Teil-
gebiet SO 1 und SO 2.2 bleiben durch den Bebauungsplan Nr. 42 unberihrt, wobei diese bei
Neubeantragungen von Vorhaben dann umzusetzen sind.

Aufgrund der sidorientierten Gebaudestellung bietet sich fir das geplante Vorhaben im
Sondergebiet SO 2.1 die Errichtung von Sonnenkollektoren an. Mit den Sonnenkollektoren
auf dem Dach entfallt dann die Anlage eines extensiven Griindaches; eine Doppelfunktion
des Daches ist nicht moglich. Eine Fassadenbegrinung kann aufgrund der angrenzenden
Nutzungen im nérdlichen Bereich durch die Versickerungsmulden, im Westen und Norden
durch die Fassadengestaltung mit bodentiefen Fensterelementen und Baumpflanzungen im
Suden nicht effektiv und sinnvoll durchgeflihrt werden, so dass hiervon als 6rtliche Bauvor-
schrift abgesehen worden ist.

Ortliche Bauvorschriften:

Im Sinne des sich ,Einfligen® in die umgebene Siedlungsstruktur werden fir das Sonstige
Sondergebiet, Teilgebiet 2.1, das gegeniber der Bestandssicherung der Teilgebiete SO 1
und SO 2.2 neu entwickelt wird, 6rtliche Bauvorschriften in Bezug auf die &uf3ere Gestaltung
baulicher Anlagen gemalR § 84 Landesbauordnung (LBO) textlich insoweit festgesetzt, wie
sie zur Wahrung und Neugestaltung des Stadtbildes erforderlich sind. Dies beinhaltet auch
Regelungen zu Art und Umfang von Werbeanlagen.

Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer stadtebau-
lich geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung der &ufReren und o6rtlichen Gegeben-
heiten vornehmlich in den Festsetzungen zur besonderen Nutzungsart und zum Mald der
baulichen Nutzung sowie zur Hohe und Gestaltung baulicher Anlagen, wie zuvor dargelegt,
gesehen.
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7.1

Umweltbericht
integrierter, gesonderter Teil der Begrindung

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 42

Die Stadt Neumiinster hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 und parallel die 46.
Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen, um éstlich der ,BayerstralRe” die An-
siedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes (Aldi-Markt) im Zuge der Verlagerung plane-
risch vorzubereiten und planungsrechtlich abzusichern (vgl. nachstehende Abb. 5a).

Im ,a+b-Center befindet sich derzeit ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache
von ca. 848 m2. Seit Ende 2013 wird von dem Lebensmitteldiscounter ein neues Marktkon-
zept umgesetzt, welches aktualisiert eine Erweiterung der Verkaufsflache auf bis zu 1.270 m2
vorsieht. Mit der Erweiterung der Verkaufsflache wird die Umsetzung einer zeitgeméafRen und
am Kundenbedarf orientierten Markt- und Warenprésentation realisiert. Die Stadt Neumtns-
ter hat diesen Verlagerungswunsch, auch im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes geprift, und stellt mit den beiden o. g. Bauleitplanungen ein entspre-
chendes Angebot dar.

Mit der Planaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 soll der Bereich des ,a+b - Centers” im
heutigen Bestand gesichert und auf Grundlage und Beriicksichtigung der Empfehlungen der
Fortschreibung des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes neu ausgerichtet werden.

Neben der im Flachennutzungsplan dargestellten Sonderbauflache im Bereich des ,a+b -
Centers” soll nun auch eine 6stlich angrenzende Teilflache in diese Sonderbauflache einbe-
zogen werden. Auch die Nutzungen direkt Ostlich der Baeyerstral3e / ndrdlich Stoverweg sind
als Sonderbauflache zu fassen, entsprechend den bisherigen Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan.

Da es sich bei der in Aussicht genommenen Einzelhandelsnutzung mit einer Verkaufsflache
von maximal 1.270 m2 um einen groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb nach der Definition von
§ 11 Abs. 3 BauNVO handelt, soll dieser Bereich im Bebauungsplan Nr. 42 als Sonstiges
Sondergebiet fur ,Einzelhandel* (ALDI-Verlagerung) und Gewerbe" (gewerblicher Bestand
mit Einzelhandelsbeschrankungen) festgesetzt werden (vgl. auch Abb. 5a mit Darstellung
der beiden zu Uberplanenden Bereiche mit der Spezifizierung als Flachenkonzeption).

Die dreigeteilte Nutzungsgliederung des Plangeltungsbereiches (vgl. hierzu vorangestellte
Abb. 5a) umfasst Teilgebiete mit folgenden Zweckbestimmungen:

SO 1: ,Einkaufszentrum*

Das Sondergebiet SO1 Einkaufszentrum dient der Unterbringung eines Einkaufszentrums
mit Einzelhandelsbetrieben, gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Gewerbe-
betrieben mit einem Angebotsschwerpunkt in grundversorgungsrelevanten Warengruppen
der kurzfristigen Bedarfsstufe (entsprechend des Typ A des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes, Fortschreibung 2016). Mit der Entwurfsplanung wird angestrebt:

SO 2: ,Einzelhandel und Gewerbe*

Das Sondergebiet SO2 ,Einzelhandel und Gewerbe* mit sonstigen gewerblichen Nutzungen
dient der Unterbringung eines groR3flachigen Lebensmitteldiscounters, nicht-grof3flachigen
Einzelhandelbetrieben und gewerblichen Nutzungen und unterteilt sich in folgende nut-
zungsbegrenzende Zweckbestimmungen:
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Abb.5a Angestrebte Nutzungsgliederung des Sondergebietes beiderseits der Baeyerstralie (Stand vom 31.01.2017 // ,Scoping-Verfahren®)
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In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 werden die zu Einzelhandelsbetrieben zugehoérigen
Verwaltungs-, Lager-, und Technikrdaume usw., Stellplatze und Nebenanlagen zulassig sein;
entsprechende textliche Festsetzungen werden in den Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 42
aufgenommen werden.

Samtliche Sortimentsangaben beziehen sich auf die Sortimentsliste Neumuinsters, ent-
nommen aus der Fortschreibung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept beziehen (Junker
& Kruse, August 2016); ein entsprechender Hinweis erfolgt auf dem Planentwurf in den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen.

Das ,atb-Center” ist entsprechend der beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes (2016) als Sonderstandort (Typ A) eingestuft, der als Ergdnzungs-
standort zu den zentralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet dient.

Planaufstellungsverfahren

Zu den kommunalen Planungsabsichten fand eine frihzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB statt, durch die die von der Planung berlhrten Behorden, die sonstigen Planungstra-
ger und die anerkannten Naturschutzverbande tber die stadtische Planung mit Datum vom
06.02.2017 schriftlich informiert wurden.

Die Beteiligung erfolgte auch in Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB (so genanntes ,Scoping“). Zugleich wurde die so genannte
LPlanungsanzeige” nach 8 11 Abs. 2 Landesplanungsgesetz durchgefuhrt und die Nachbar-
gemeinden nach 8§ 2 Abs. 2 BauGB Uber die stadtische Planung benachrichtigt.

Ebenfalls zu diesem Planungsstand erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach 8 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen einer Stadtteilbeiratssitzung am 23.11.2016.

Im Rahmen des o. g. ,Scoping-Verfahrens* wurden schriftliche Stellungnahmen erbeten. Es
wurden keine grundsatzlichen Bedenken gegen die gemeindlichen Planungsabsichten vor-
gebracht. Die stadtischen Gremien haben sich mit den vorgebrachten Anregungen (s. Quel-
lenverzeichnis) befasst und entsprechend der Abwagungsentscheidung in die Entwurfspla-
nung eingestellt.

Da das férmliche Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 42 bereits seit 2016 lauft, umfasst die
Prufung die umweltrelevanten Inhalte, die nach den Anforderungen des BauGB in der bis
Mail 2017 geltenden Fassung einzubeziehen waren.

Landschaftspflegerische Belange in der Planung

Die Ausweisung von Bauflachen bzw. von versiegelbaren Flachen innerhalb des Plangel-
tungsbereiches wird (voraussichtlich) zu Eingriffen in Natur und Landschaft gemaR § 8 LNat-
SchG i. V. m. § 14 BNatSchG fuhren, die Uber den bisher planungsrechtlich zuldssigen Um-
fang hinausgehen.

Dies bedarf der schutzgutbezogenen Darstellung und Prifung im Bauleitplanverfahren, denn
die Umsetzung der Planung kann die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Land-
schaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréachtigen, wenn bauliche Anlagen (Verkehrser-
schlielung, Bauflachen, Ver- und Entsorgungsanlagen, etc.) auf bisher nicht baulich genutz-
ten bzw. nutzbaren Grundflachen hergestellt werden bzw. wenn die Nutzung eine relevante
Minderung der o. g. Funktionsfahigkeiten zur Folge hat.
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Der Eingriff ist soweit wie moéglich zu vermeiden (= Vermeidungsgebot). Nicht vermeidbare
Eingriffe sind zu minimieren (= Minimierungsgebot). Verbleibende Beeintrdchtigungen sind
auszugleichen (= Kompensationsmalinahmen).

In der verbindlichen Bauleitplanung wird die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und dem Landesnaturschutzge-
setz (LNatSchG) aufgenommen.

Die ,naturschutzrechtliche Eingriffsregelung” wird durch eine qualifizierte Eingriffs- und Aus-
gleichs-Bilanzierung in diesen Umweltbericht und somit in die Bauleitplanung eingestellt.

Vorbelastungen durch den baulichen Bestand bzw. entsprechend der Festsetzungen des
bisher geltenden Bebauungsplans werden dabei im Sinne von Vorbelastungen bericksich-
tigt. Fur die Ermittlung des Ausgleichserfordernisses wird der gemeinsame Runderlass des
Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten ,Verhaltnis der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” vom 09.12.2013 i. V. m. dem Erlass
+Hinweise und Empfehlungen zur naturschutzrechtlichen Kompensation; Bertcksichtigung
der agrarstrukturellen Belange" des MLUR vom 30.03.2011 angeweindet.

Das Vorhaben entspricht folgenden Zielsetzungen des BNatSchG:

8 1 (3) Nr. 5 BNatSchG:

»Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
insbesondere [...] wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre
Biotope und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt
zu erhalten, [...]*

§ 1 (4) Nr. 1 BNatSchG:

»Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswertes
von Natur und Landschaft sind insbesondere ... Naturlandschaften, Kulturlandschaften, auch
mit ihren Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonsti-
gen Beeintrachtigungen zu bewahren, [...]"

§ 1 (4) Nr. 2 BNatSchG:

»Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswertes
von Natur und Landschaft sind insbesondere [...] zum Zweck der Erholung in der freien
Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten
und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zuganglich zu machen.”

8 1 (5) BNatSchG:

.l---] Verkehrswege, Energieleitungen und ahnliche Vorhaben sollen landschaftsgerecht ge-
fuhrt, gestaltet und so gebindelt werden, dass eine Zerschneidung und die Inanspruchnah-
me der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so gering
wie moglich gehalten werden. [...]*

Zudem werden die artenschutzrechtlichen Belange gemal3 § 44 BNatSchG durch eine Po-
tenzialabschéatzung in Verbindung mit den Schutzgutern ,Pflanzen® und ,Tiere" in der Pla-
nung beachtet.
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7.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fur den Bauleitplan

7.2.1 Fachplanungen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem
am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 vom
13. Juli 2010 (LEP 2010, Amtsblatt Schl.-H. S. 719) sowie dem Regionalplan fiir den Pla-
nungsraum Il ,alt* (Reg.-Plan Ill). Eine Neufassung des Regionalplans fur den Planungs-
raum Il ,neu” liegt bisher nicht vor.

Mit Erlass vom 25.11.2016 / 21.02.2017 hat die Landesplanungsbehdrde zu den vorange-
stellten stadtischen Planungszielen wie folgt Stellung genommen:

Auf der Grundlage einer rein kommunalpolitischen Abwagungsentscheidung und
des Beschlusses der entsprechenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes durch die Ratsversammlung der Stadt Neumiinster sowie aussage-
kraftiger Planunterlagen stelle ich die Zustimmung der Landesplanung zur Aufstel-
lung der 46. Anderung des Flachennutzungsplanes 1990 und des Bebauungsplanes
Nr. 42 ,Sondergebiet Baeyerstralle (a+b-Center)" der Stadt Neuminster und den
damit verfolgten Planungsabsichten in Aussicht.

Landschaftsplan (2000):

Im festgestellten Landschaftsplan (2000) ist der Bereich des Bebauungsplans Nr. 42 als
Sonderbauflache sowie gewerbliche Bauflache dargestellt (vgl. nachstehende Abb. 6a, wei-
Re Pfeildarstellung). Im Plandnderungsbereich sind linienhafte Gehdlzstrukturen dargestellt.

‘!r ”"'o\\/
@ﬂﬁ o=
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Die Abweichung beziiglich der Darstellung als Sondergebiet bzw. als Gewerbegebiet wird
von der Stadt Neumunster als unerheblich betrachtet, da diese Differenzierung im Wesentli-
chen auf Nutzungsunterschiede zuriickgehen, die in Zusammenhang mit Warensortimenten
und VerkaufsflachengrofRen stehen, die aber beziglich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege von untergeordneter Bedeutung sind.
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Zudem ist davon auszugehen, dass die konkreten Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter
im Rahmen der Umweltpriifung zum Bebauungsplan Nr. 42 deutlich detaillierter dargelegt
werden, als es auf der Ebene der Landschaftsplanung moglich ware.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen kommt aus grundsatzlichen Erwagungen ein ganzlich
anderer Standort nicht infrage.

Flachennutzungsplan (1990):

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (s. nachfolgende Abb. 6b) stellt den Bereich der
46. Anderung des Flachennutzungsplans bisher als gewerbliche Bauflache (G) gem. § 1
Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dar.

Zur Einhaltung des Entwicklungsgebots gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB wird daher die Darstellung
entsprechend der aktuellen Baugebietssystematik nunmehr als Sonstiges Sondergebiet (SO)
mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel und Gewerbe* gemald § 11 Abs. 2
BauNVO erforderlich.

Uil STADT NEUMUNSTER
&P oer o

"’ Btadiplasus. 9 wnd Stadtentwickiun ]

Fur die Ubrigen Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 42 zur Nutzungskonkretisierung des
.-atb-Centers" und der Verlagerungsflache fiir den Lebensmittel-Discountmarkt sowie eines
Teils des Sondergebietes SO 2 ,Einzelhandel und Gewerbe* entspricht die Darstellung des
geltenden Flachennutzungsplanes als Sonderbauflache (S) den sté@dtebaulichen Zielsetzun-
gen der Stadt Neumiinster, so dass hier keine Anderungen erforderlich werden.
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7.2.2 Fachgesetze

Fur die Planung kénnen wahrend des Planaufstellungsverfahrens folgende Fachgesetze be-

deutend sein:

Gesetz / Verordnung

Bedeutung fur die Bauleitplanung

o BauGB

Grundlage fur die Erstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 42 sowie fir die zu treffenden Festset-
zungen zur Sicherung einer stadtebaulich geord-
neten Entwicklung

Anpassung der kommunalen Planung an die Zie-
le der Raumordnung und Landesplanung auch im
Hinblick auf den Landesentwicklungsplan (LEP)
und den Regionalplan, Planungsraum 11l (,alt®)

o0 BauNVO

Festlegung und Gliederung des Plangebiets nach
der besonderen Art und dem Mal der baulichen
Nutzung

o LBO

Auf Ebene des Bebauungsplanes Grundlage fur
oOrtliche Bauvorschriften nach 8§ 84 zur &uf3eren
Gestaltung baulicher Anlagen und Freiflachen
sowie zur Sicherung bzw. Neuherstellung des
Stadt- und Landschaftsbildes

o BNatSchG

Grundlage fir das LNatSchG; bezlglich der
speziellen planerischen Belange wird auf das
LNatSchG Bezug genommen (s. u.)

8 1 beschreibt die Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege

§ 14 bis 17 beinhalten Aussagen zur Eingriffs-
Ausgleichs-Regelung

8 18 beschreibt das Verhaltnis zum Baurecht

§ 39 (5) beinhaltet Regelungen zur Geholzpflege
mit Fristen fur Arbeiten an Gehoélzen § 44

8§44 i. V. m.§ 7: Beachtung von Vorkommen
besonders und streng geschitzter Arten

o LNatSchG

88 8 bis 11 beinhalten mit jeweiliger Bezugnahme
auf das BNatSchG Grundaussagen zur Eingriffs-
regelung

§ 21 listet gesetzlich geschutzte Biotope auf

0 Verhéltnis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung
zum Baurecht (Erlass vom
09.12.2013)

Darlegung der Grundlagen fir die Anwendung
der Eingriffsregelung
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Gesetz / Verordnung

Bedeutung fir die Bauleitplanung

Hinweise und Empfehlungen
zur naturschutzrechtlichen
Kompensation; Bertcksichti-
gung der agrarstrukturellen
Belange

(Erlass vom 30.03.2011)

Vorgabe von Berechnungsmodalitdten zur Ermitt-
lung des erforderlichen Ausgleichs / Ersatzes auf
Ebene des Bebauungsplanes

Durchfuhrungsbestimmungen
zum Knickschutz (Erlass
MELUR vom 20.01.2017)

Darlegung der Grundlagen fir die Bilanzierung
und ggf. Kompensation von Knicks

Biotopverordnung i. d. F. vom
24.06.2016

Erfassung der vorhandenen Biotope / Strukturen
im Rahmen der Biotoptypenkartierung

BBodSchG Findet Anwendung, sofern ,,... 9. Vorschriften
des Bauplanungs- und Bauordnungsrechts,
... Einwirkungen auf den Boden nicht regeln.*
(8 1 Abs. 1 BBodSchG)
LWG Klarung der Frage, ob Gewasser vorhanden bzw.

betroffen sind und wie die Ableitung von Oberfla-
chenwasser erfolgen soll

DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau*

Sicherung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse inner-

i. V. mit TA Larm halb und auR3erhalb des Plangebiets gemal § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB als Bezug zum Gewerbelarm
RLS-90i. V. Sicherung der allgemeinen Anforderungen an

mit der 16.BImSchV

gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemani
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB als Bezug zum Verkehrs-
larm

RASt 06 ,Richtlinien fir die
Anlage von Stadtstraf3en”

Beachtung bei der Anlage und Herrichtung von
ErschlieBungsstraen bzw. Anbindung an
ErschlieBungsstralRen

Stral’en- und Wegegesetz
(StrwG)

Beachtung der anbaufreien Zone von 20 m Breite
an der L 328
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7.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, MalBnahmen

7.3.1 Schutzgut Mensch

Die Flachen der Planbereiche sind bisher Teil der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 59
und Nr. 66 (1. Anderung) sowie der rechtswirksamen Flachennutzungsplanung (vgl. Kap. 1).
Real sind vorhanden:

o Das ,a+b Center” als ,Sonstiges Sondergebiet - Grof3flachiger Einzelhandel* mit zuge-
ordneten Stellplatz- und Funktionsflachen sowie einer Auto-Waschstralle und einer
Tankstelle mit Shop westlich der Baeyerstral3e im Teilgebiet ,SO1"

o Im Bereich des Teilgebietes SO 2 des geplanten Sondergebietes ,Einzelhandel + Gewer-
be“ mit dem Bereich der Verlagerungsflache fir den Lebensmittel-Discountmarkt 6stlich
der Baeyerstral3e bestehen

- auf Flurstlick 81 (Baeyerstral3e 4) gewerbliche Nutzung

- auf Flurstiick 133 (Baeyerstral3e 4 und 4a) gewerbliche Nutzung / Dienstleistungsbe-
triebe mit Betriebsleiterwohnung

- auf Flurstliick 132 (Baeyerstral3e 2) gewerbliche Nutzung mit Betriebsleiterwohnung

- auf Flurstiick 170 und 171 (Stoverweg 42) gewerbliche Nutzung mit Vergniigungsstat-
te neben einer Trafostation auf Flurstiick 120

- auf Flurstiicken 172 und 192 (Stoverweg 40) gewerbliche Nutzung, wobei die Nutzung
von Flurstiick 192 sich auch auf Grundstlcksteile, die nach einer Grundstiicksteilung
aulRerhalb des Plangeltungsbereichs sich befinden werden.

Das ,a+b Center* wird im Norden durch Gewerbenutzungen bzw. bisher unbebauten Gewer-
bebauflachen begrenzt.

Im Westen liegt die Zu- und Abfahrt zur L 328 und im Siden der ,Stoverweg" als Kreisstral3e
Nr. 1 (K1).

Die ,Baeyerstraf3e” trennt das ,a+b-Center* von dem geplanten Sondergebiet SO 2 ,Einzel-
handel und Gewerbe*, das im Norden und Nordosten durch Gewerbebauflachen begrenzt
wird. Sudostlich bestehen gewerbliche Bebauungen mit Betriebsleiterwohnungen.

Sudlich verlauft der ,Stoverweg"“, an dessen sudlicher Seite eine Mischgebietsbebauung vor-
handen ist, die in geringer Entfernung an eine Bahntrasse angrenzt.

Es sind somit bereits umfangliche bauliche Nutzungen und Verkehrswege vorhanden. Frei-
zeit- und Erholungsflachen sind nicht vorhanden.

Bewertung
hinsichtlich des Verkehrsaufkommens

Zur Bewertung des aktuellen und des zu erwartenden Verkehrs wurde im Zuge der Planvor-
bereitung ein Verkehrsgutachten erstellt (vgl. hierzu Grundlagen zu dieser Begriindung).

Die gutachterlichen Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die Grundstiickszufahrt im Zuge der Baeyerstrale weist im Prognose-Planfall 2030 eine gu-
te Qualitatsstufe des Verkehrsablaufes auf.
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Leistungsfahigkeitssteigernde MalRnahmen sind nicht erforderlich. Bei der Grundstilickszu-
fahrt im Zuge Stoverweg (K 1) wird bei Beriicksichtigung eines vorfahrtgeregelten Verkehrs-
ablaufes die befriedigende Qualitatsstufe erreicht.

Leistungsfahigkeitssteigernde Mal3nahmen sind somit auch hier grundsatzlich nicht erforder-
lich. Gleichwohl kann durch die Einrichtung eines Linksabbiegestreifens der Verkehrsablauf
im Zuge ,Stoverweg” (K 1) positiv beeinflusst werden. Am lichtsignalisierten Knotenpunkt
Stoverweg / Baeyerstraf3e kann auch langfristig im Prognose-Planfall 2030 die befriedigende
Qualitatsstufe ,,C* des Verkehrsablaufes sichergestellt werden, sodass auch hier keine bauli-
chen Maflinahmen erforderlich werden.

Bewertung

hinsichtlich des Immissionsschutzes:

Im Zuge einer ,Larmtechnischen Untersuchung” (s. hierzu Grundlagen zu dieser Begrin-
dung) ist die durch Gewerbe bedingte Immissionsbelastung an den mafigebenden Immissi-
onsorten der Bebauung der Nachbarschaft nachgewiesen worden.

Zur Einhaltung des aktuellen Standes der Technik und zur Einhaltung der zuldssigen Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm sind auf Grundlage der gutachterlichen Berechnungsergebnisse
larmmindernde MalRnahmen baulicher und organisatorischer Art (ausschlief3lich) im Teilge-
biet SO 2.1 des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel + Gewerbe” vorzunehmen.

In den Teilgebieten SO 1 des Sondergebietes ,Einkaufszentrum® (,a+b-Center”) und im Teil-
gebiet SO 2.2 des Sondergebietes ,Einzelhandel + Gewerbe” sind keine Nutzungsanderun-
gen geplant, die zu zuséatzlichen Beeintrachtigungen fiihren kénnten. Hier gelten die erteilten
Genehmigungen und MalRgaben zum Immissionsschutzes.

Bewertung

hinsichtlich sonstiger Emissionen / Immissionen:

Hinweise auf weitere relevante Besonderheiten der klimatischen und der lufthygienischen Si-
tuation liegen der Stadt Neumdinster nicht vor bzw. sind ihr im Rahmen der nach dem BauGB
durchgefuhrten Beteiligungsverfahren nicht bekannt gemacht worden.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist grundsatzlich der Schutz der Nachbarschaft vor Luft-
schadstoffimmissionen sicherzustellen. Die Beurteilung erfolgt auf Grundlage der aktuellen
Grenzwerte auf nationaler und européischer Ebene (39. BImSchV, EU-Richtlinien).

Im vorliegenden Planungsfall ist aufgrund der vorhandenen und zukunftigen Verkehrsbelas-
tungen nicht mit Uberschreitungen der Grenzwerte der 39. BImSchV zu rechnen.

Insbesondere liegt keine Straf3enschluchtsituation vor, die zu einer schlechten Durchliftung
des Stralenraumes und einer damit verbundenen Erhéhung der Luftschadstoffbelastungen
fuhren wirde. Von einer detaillierten Untersuchung der Luftschadstoffimmissionen wird da-
her abgesehen.

Weiterhin ist der Schutz der Nachbarschaft vor Lichtimmissionen aus dem Plangebiet sicher-
zustellen. Belastigungen konnen durch die Beleuchtung der Grundstiicke, der Parkplatze
und Werbeanlagen sowie durch die Scheinwerfer bei Pkw-Fahrten entstehen.
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Die Beurteilung erfolgt auf Grundlage der Licht-Richtlinie des Landerausschusses fir Immis-
sionsschutz (LAI). Danach sind die Raumaufhellung, die Blendung (in Industriegebieten nur
nachts) und die ggf. Einwirkungen auf Tiere zu prufen.

Anlagen zur Beleuchtung des offentlichen Strallenraumes, Beleuchtungsanlagen von Kraft-
fahrzeugen und dem Verkehr zuzuordnende Signalleuchten gehéren nicht zu den Anlagen .
S. des § 3 Abs. 5 BImSchG, so dass sie nicht in den Geltungsbereich der Licht-Richtlinie fal-
len.

Die néchstgelegene schutzbedirftige Bebauung ist Gberwiegend durch gewerbliche Nutzun-
gen gegeben, so dass keine erhebliche zusatzliche Lichteinwirkung erwartet wird. Eine ge-
sonderte Untersuchung ist daher nicht vorgesehen.

Bewertung

hinsichtlich Erholungsnutzungen:

Das Plangebiet weist keine besondere Bedeutung fir die Erholungsnutzung auf, da die Fla-
chen bereits gewerblich genutzt sind und da die Stral3en samt Geh- und Radwegen bereits
vorhanden sind.

Es ist nicht erkennbar, dass durch die Planungen eine bestehende Freizeitnutzung in rele-
vanter Weise betroffen sein konnte.

MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung
und Kompensation erheblicher Beeintrdchtigungen:

Zur Reduzierung der entstehenden Larmimmissionen sind gemal der ,Larmtechnischen Un-
tersuchung“ folgende MalRnahmen im Teilgebiet SO 2.1 umzusetzen. Diese kénnen als
Malgaben im Baugenehmigungsverfahren entsprechend dem konkret beantragten Vorha-
ben bertcksichtigt werden.

Kundenparkplatz:

1. Eine Nutzung des Kundenparkplatzes im Beurteilungszeitraum NACHT zwischen 22.00
und 06.00 Uhr ist zulassig, sofern keine Schlafraume in den Gebauden Baeyerstral3e Nr.
4 und Nr. 4a und an der Nordfassade der Bebauung Stoverweg Nr. 42 (Flurstiicke 133
und 171) vorgesehen werden.

2. Zur Erfullung des aktuellen Standes der Technik ist die Fahrgassenoberfliche des Kun-
denparkplatzes in Betonsteinpflaster mit Minifase oder geringer sowie mit Fuge < 3 mm
auszubilden.

3. Zur Erflullung des aktuellen Standes der Technik sind larmarme Einkaufswagen zwingend
vorzusehen. Als larmarm gelten Einkaufswagen mit schwingungsgedampften Rollen und
Metallkorb

Anlieferung:

1. Eine Nachtanlieferung ist nur moglich, wenn keine Schlafraume an den dem Kunden-
parkplatz zugewandten Gebdudeseiten der Flurstiicke 133 und 171 vorgesehen werden.
Derzeit sind dort lediglich Baroraume und Nebengeb&aude vorhanden.

Wohnungen bzw. Betriebsleiterwohnungen werden mit dem Entwurf zum Bebauungsplan
Nr. 42, auch ausnahmsweise, nicht zuldssig sein.
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7.3.2

2. Zur Ermdglichung einer Nachtanlieferung zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr (1 Liefer-
fahrzeug mit Lkw-Kihlaggregat und mit 20 Paletten je Stunde) ist die Installation einer
Einhausung erforderlich. Die AuRRenbauteile der Einhausung muissen ein bewertetes
Schalldammmaf von mindestens R'w=30 dB aufweisen. Dies ist z.B. mit Stahlblech-
Trapezprofilelementen mit Mineralwollefiillung zu erbringen. Die Anschlisse der Einhau-
sung an angrenzende Bauteile sowie den Boden sind fugendicht auszufiihren.

Zur Einhaltung des Immissionsrichtwertes an der Bebauung Stoverweg Nr. 38 darf die
Offnung eine Flache vom maximal 16 m2 aufweisen. Ein Tor muss nicht vorgesehen wer-
den. Zur Minimierung der Larmbelastung und zur Ermdglichung von Lieferungen mit
mehr als 20 Paletten wird empfohlen, ein Tor vorzusehen. Dieses muss ein bewertetes
Schalldammmalfd von mindestens R'w=15 dB aufweisen und ist wahrend der Entlade-
vorgange zu schlieRen.

3. Bei der Nachtanlieferung sind Fahrten der Lieferverkehre zwisclhen der Anlieferzone und
dem Stoverweg unzuldssig. Im Beurteilungszeitraum NACHT darf nur die Zufahrt von der
Baeyerstralie durch den Lieferverkehr genutzt werden. Dies ist durch geeignete Beschil-
derung und Unterweisung des Personals zu erbringen.

In den Teilgebieten SO 1 des Sondergebietes ,Einkaufszentrum® (,a+b-Center”) und im Teil-
gebiet SO 2.2 des Sondergebietes ,Einzelhandel + Gewerbe" sind keine speziellen Larm-
minderungsmafinahmen erforderlich.

Weitere MalRnahmen einschlie3lich solcher zur Regelung des Verkehrs und beziglich der
Erholungsnutzung sind nach derzeitigem Kenntnisstand und der Auswertung der Stellung-
nahmen aus dem ,Scoping-Verfahren“ nach Auffassung der Stadt Neumunster zur Sicher-
stellung einer Vertraglichkeit bezlglich des Schutzgutes Mensch nicht erforderlich.

Schutzgut Pflanzen

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 ist gemal einer ortlichen Biotopty-
penaufnahme vom 21.02.2017 (durch das Biro Ginther & Pollok - Landschaftsplanung) vor-
nehmlich durch bestehende gewerbliche Nutzungen gepragt, und neben einigen Baumpflan-
zungen sind nur an Nutzungs- bzw. Grundstiicksgrenzen begrunte Flachen vorhanden, die
folgt im Plangebiet bestehen:

o atb-Center mit Stellplatzflachen und jungen Baumpflanzungen westlich der ,Baeyer-
stralRe” (SO1)

o Randlicher Griinstreifen mit Hecke und einzelnen Baumen an der Sidseite von Teilge-
biet SO1 zum Stoverweg

o Randlicher Griinstreifen mit Strauchern und einzelnen Baumen an der Westseite von
Teilgebiet SO1 zur Auffahrt der L 328

o Randlicher Grinstreifen mit Hecke und einzelnen Baumen an der Nordseite von Teilge-
biet SO1 zu nérdlich angrenzenden Gewerbenutzungen

0 Regenwassersammel- und Reinigungsbecken (RRB) im Nordwesten von Teilgebiet SO1
o Kleine Grine Insel mit Regensammelmulde auf dem Grundstick Stoverweg 42

0 Grabenartige Regensammelmulde nordlich des Grundstiicks Stoverweg 42 auf Flurstick
170
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0 Feldhecke an Westseite von Flurstiick 192 - gemaf Mitteilung der Unteren Naturschutz-
behorde als Feldhecke im Sinne eines Knicks nach § 21 LNatSchG bewertet

Kiefer (Std 0,7 m) an Nordrand des RRB in SO 1

1 Eiche (Std 0,5 m) an Nordrand von SO1 in der Nahe der Tankstelle

2-stammige Birke (Std 0,4 + 0,5 m) am Nordostrand von SO 1 bei der Tankstelle

1 Buche (Std 0,8 m) auf Flurstiick 81 und mit Festsetzung im B-Plan 66, 1. Anderung
Ahorn (Std 0,35 m) an SO-Ecke des Gebaudes Stoverweg 40 (in SO 2.1)

4 Baume (Ahorne Std 0,3 m, 0,3 m, 0,45 m, 0,55 m) an NO-Ecke des Geb&udes Sto-
verweg 40 und in nérdlicher Fortsetzung davon (in SO 2.1)

o 0 O O O O

o Verlauf der Baeyerstral3e mit gestalteten Grinstreifen

0 Gewerbenutzungen am Stoverweg mit gestalteten sowie Uberpragten Grinstreifen

Aufgrund der bestehenden Nutzungen und der eindeutigen Flachenzuordnungen ist es nicht
erkennbar, dass aufgrund der Jahreszeit eine relevante Einschrankung bzgl. der Biotopan-
sprache besteht.

Waldflachen sind nicht vorhanden und gemaR den Angaben der Flachennutzungs- und
Landschaftsplanung auch nicht zu erwarten.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind keine Vorkommen von besonders geschuitzten
Pflanzenarten nach § 7 BNatSchG bekannt und aufgrund der Biotoptypen- und Nutzugs-
struktur auch nicht zu erwarten. Gegenteilige Informationen wurden der Stadt Neumtinster im
Rahmen der nach dem BauGB durchgefiihrten Beteiligungsverfahren eingegangenen Stel-
lungnahmen nicht bekannt gemacht.

Schutzgebiete gemalR 88 23 bis 29 BNatSchG sind im und am Plangeltungsbereich nicht
vorhanden.

Im oder am Plangeltungsbereich sind keine ausgewiesenen oder gemeldeten Flachen des
Programms NATURA 2000 vorhanden; das heif3t es sind keine FFH-Gebiete und keine EU-
Vogelschutzgebiete vorhanden. RTRY

Der Abstand zum nachstgelegenen Natura-2000-
Gebiet DE 1826-301 ,NSG Dosenmoor” betragt
ca. 3 km in norddstlicher Richtung.

Bewertung und
Betroffenheit durch die Planung:

Die Feldhecke entlang der westlichen Seite von Flur-
stiick 192 (vgl. nebenstehende Abb. 7a) als geschitz-
tes Biotop nach § 21 LNatSchG zu beachten.

Die Feldhecke wird nicht erhalten werden kénnen, da | -/ / S (T
in diesem Bereich die neue Stellplatzanlage des Teil- | A /
gebietes SO 2.1 eine Verkehrsanbindung an die Baey-
erstral3e erhalten soll.
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Die Buche auf Flurstiick 81 ist im Bebauungsplan Nr. 66, 1. Anderung, mit einem Erhal-
tungsgebot festgesetzt worden und genief3t daher vom Grundsatz her einen besonderen
Schutz. Auch dieser Baum wird aufgrund der Herstellung der neuen Stellplatzanlage im Teil-
gebiet SO 2.1 mit Zufahrt zur BaeyerstralRe verloren gehen.

Ein weiterer Baum, der im Bebauungsplan Nr. 66, 1. Anderung, mit einem Erhaltungsgebot
versehen ist, ist nicht mehr in der Ortlichkeit vorhanden.

Die beiden genannten geschiitzten Biotoptypen sind von sehr hoher Bedeutung fiir Natur
und Landschaft.

Die sonstigen Einzelgehdlze sind - sofern es sich um Baume mit Stammdurchmessern von
ca. 0,2 m und mehr oder um flachige artenreichere Strauchpflanzungen handelt - von hoher
Bedeutung fur Natur und Landschatft.

Die vom Planvorhaben betroffenen Ziergeholzflachen, Rasenbereiche und Rickhaltebe-
cken/-mulden sind von allgemeiner Bedeutung, denn es handelt sich um intensiv genutzte
bzw. im Zuge der Bewirtschaftung und Pflege stark gestdrte Bereiche.

Die im und am Plangebiet bestehenden Flachen mit baulichen Anlagen (at+b-Center in Teil-
gebiet SO1, verschiedene gewerblich genutzte Flachen in SO 2 sowie die Baeyerstral3e und
Stoverweg samt Gewerbebereichen und Zufahrten, Stellplatzanlagen) sind beziiglich des
Schutzgutes als bestehende Beeintrachtigungen / Vorbelastungen zu betrachten.

MaRBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation:

Die Funktionsdnderung und Neubebauung von vorhandenen Bauflachen und die Herstellung
der Verkehrsanbindung fur Teilgebiet SO 2.1 zur Baeyerstral3e wird mit wenigen Ausnahmen
ausschlief3lich Flachen mit allgemeiner Bedeutung betreffen.

Die verloren gehende Feldhecke misst ca. 87 m Lange. Da es sich um eine bereits gestorte
Biotopstruktur handelt, ist gemar Mitteilung der Unteren Naturschutzbehdrde das Kompen-
sationserfordernis im Verhéltnis 1:1 abzugelten. Da nach Rucksprache mit der Unteren Na-
turschutzbehorde keine geeigneten Stellen fir eine Knickneuanlage zur Verfiigung stehen,
erfolgt die Kompensation in Anlehnung an Ziffer 5.3 des Erlasses ,Durchfihrungsbestim-
mungen zum Knickschutz* durch die Aufwertung von bestehenden Knicks (s. nachstehende
Abb. 7b) an den Seiten der nachfolgend abgebildeten Flurstiicke 41 und 28 (Flur 10) und
Flurstiick 10 (Flur 30) (alle Gemarkung 4726 NMS-6296), alle im Gebiet und im Eigentum
der Stadt Neumunster gelegen.

o Aufwertung und ,Instandsetzung” von degenerierten Knickabschnitten auf insgesamt 138
m Lange, bestehend aus unterschiedlich langen Licken (ca. 90 m+10m+ 10 m + 20 m
+ 4 x 2 m) im Geholzbewuchs der vorhandenen Knicks (inkl. der u. g. Kompensation ei-
nes Baumverlustes)

o Im Bereich der instandzusetzenden Knickabschnitte aufbringen von Oberboden, der aus
einer Oberbodenzwischenlagerung auf dem Flurstiick 28 enthnommen wird.

o0 Im Durchschnitt 2-reihige Bepflanzung der aufzuwertenden Knickabschnitte nur unter
Verwendung von mindestens 3 bis 4-triebigen und 0,6 - 1,0 m hohen Strauchern, wobei
die Pflanzung versetzt ,auf Licke* mit einem Abstand von héchstens 1 m zwischen den
Pflanzen in den Reihen zu erfolgen hat.
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Geeignete Gehdlze sind:

Stieleiche (Quercus robur), Feldahorn (Acer campestre), Gemeine Traubenkirsche,
(Prunus padus), Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus), Eingriffliger Wei3dorn
(Crataegus monogyna), Schlehe (Prunus spinosa), Wildapfel (Malus sylvestris), Kornel-

kirsche (Cornus mas), Salweide (Salix caprea), Hainbuche (Carpinus betulus), Rotbuche
(Fagus sylvatica)

o Sofern im Bereich der instandzusetzenden Knickabschnitte keine Bestandsbaume vor-
handen sind: Je angefangene 40 m Knickstrecke ist 1 Gehdlz der Qualitat Heister, mind.
3-mal verpflanzt, Héhe 200-250 cm, zu pflanzen und dauerhaft als Uberhalter zu pflegen
und zu erhalten. Abgénge sind nachzupflanzen.

Geeignete Arten sind: Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus), Rotbu-
che (Fagus sylvatica)
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Die neu mit Gehdlzen bepflanzten Knickstrecken sind zur Vermeidung von Wildverbiss-
schaden wahrend des Gehdlzanwuchszeitraums in geeigneter Weise einzuzaunen.

Im Bereich der geplanten Vorhabenrealisierung im Teilgebiet SO 2.1 wachst eine Buche, die
im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 66, 1. Anderung mit einem Erhaltungsgebot festge-
setzt ist. Da dieser Baum mit Realisierung des geplanten Vorhabens nicht erhalten werden
kann, sind Kompensationsmal3ihahmen zu bestimmen. Innerhalb des Teilgebiets SO 2.1
werden alle geeigneten Standorte zur Pflanzung von Baumen entsprechend der stadtischen
Grundsatzentscheidung zur Gestaltung von Stellplatzanlagen genutzt und die sonstigen
Randflachen sind fur die Herstellung von Entwasserungsmulden (auch langfristig) unentbehr-
lich.

Daher wird der gemaR Ziffer 5.2.3 des Erlasses ,Durchfiihrungsbestimmungen zum Knick-
schutz" vom 20.01.2017 ermittelte Kompensationsbedarf von 4 zu pflanzenden Ausgleichs-
baumen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde ersatzweise durch eine zusatz-
lich zu dem voranstehend ermittelte Knickaufwertung erbracht, denn bei Knicks handelt es
sich um eine naturnahe und 6kologisch wertvolle Gehdlzbiotope. Die Umrechnung erfolgt
anhand veranschlagter durchschnittlicher Herstellungskosten, die mit € 500,00 je Baum und
€ 84,00 je Ifd Meter Knick veranschlagt werden. Demnach waren 24 m Knick neu anzulegen.

Die Kompensation wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde in Verbindung
mit der 0.g. Knickaufwertung und ,Instandsetzung“ eines degenerierten Knicks erfolgen (vgl.
auch Abb. 7b). Die in der genannten Abbildung markierten Streckenabschnitte messen ca.
138 m Lange auf vorhandenen Knicks, von denen Teilstrecken bereits mit Gehdlzen bestockt
sind. Daher erfolgt die genaue Festlegung der als Ergdnzung bzw. Instandsetzung zu be-
pflanzenden Knickstrecken im Rahmen der nachgeordneten Ausfihrungsplanung in Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehérde. Regelungen zur Kompensationsverpflich-
tung, zur Umsetzung dieser MaRnahme einschlie3lich der Kostenregelung erfolgen im Rah-
men vertraglicher Regelungen zwischen der Stadt Neumunster und dem Trager des Vorha-
bens.

Da es sich um eine Planung in einem baulich zusammen hangenden Siedlungsgebiet han-
delt und da die bisher geltende maximal versiegelbare Grundflache nicht erhdht wird, entste-
hen keine Kompensationserfordernisse. Dies gilt auch bezlglich der betroffenen Grol3b&u-
me, da sie keinen ortsbildpragenden Charakter aufweisen.

Unabhéngig von dem zuvor Gesagten kdnnen in den Saumstreifen und Pflanzbeeten einzel-
ne kleine Gehdolze / Straucher wachsen und ggf. betroffen sein, so dass im Zuge der Pla-
numsetzung bei einer Beseitigung die gesetzlichen Schonfristen einzuhalten sind, denn es
durfen gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG alle Arbeiten an Gehdélzen einschliel3lich der Fallungen
nicht innerhalb der zwischen dem 01. Méarz und dem 01. Oktober bestehenden Schonfrist
ausgefihrt werden.

Aufgrund der Planung ist dartiber hinaus keine erhebliche Betroffenheit des Schutzgutes zu
erwarten, so dass mit Beachtung und Umsetzung der o. g. Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalinahmen dann keine weiteren MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und
Kompensation planungsrechtlich festzusetzen sind.
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7.3.3 Schutzgut Tiere
Detaillierte faunistische Bestandsdaten liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

Aufgrund der grof3flachig bestehenden gewerblichen Nutzungen mit ausgedehnten Versiege-
lungsflachen und nur wenigen naturnahen Biotopstrukturen wird von Seiten der Stadt Neu-
minster auf eine gutachterliche Kartierung zur Bestandsaufnahme verzichtet. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand und nach Auswertung der Stellungnahmen aus dem ,Scoping-Verfahren®
wird es fur ausreichend erachtet, eine faunistische Potenzialabschatzung unter Bertcksichti-
gung der ermittelten Biotoptypen vorzunehmen.

Es wird von folgenden potenziellen Vorkommen planungs- und bewertungsrelevanter Arten
ausgegangen:

o Fledermause kdnnen Sommerquartiere in Bestandsgebduden auch hinter Fassadenver-
kleidungen und in kleinen Spaltenlebensraumen nutzen.

Auch Hdéhlen / Hohlrdume in Grof3baumen (ab ca. 0,4 m Stammdurchmesser) und abge-
I6ste Rindenpartien kénnen von Fledermausen zumindest als Tagesverstecke ange-
nommen werden. Es ist fir Fledermause typisch, dass sie ihre Quartiere wahrend des
Sommers mehrfach wechseln, so dass Vorkommensnachweise ggf. schwierig zu fihren
sind.

0 In den Gehdlzen und Gebauden aller Art kbnnen wahrend des Sommerhalbjahres ver-
schiedene Brutvogel vorkommen. Zu erwarten sind allgemein verbreitete Arten der Gilde
der Vogel von stadtischen Siedlungsgebieten.

Im Planbereich kommen keine hervorzuhebenden Sonderbiotope vor, da es von angren-
zenden Bestandsbebauungen, gewerblichen Nutzungen und Verkehrswegen gepragt ist.
Erhebliche Stérungen gehen hiervon aus.

Vorkommen seltener und stérungsempfindlicher Arten sind nicht zu erwarten.

o Das Vorkommen der Haselmaus in Hecken und Gebuschen kann aufgrund der innerortli-
chen Lage und der bestehenden nicht geeigneten Habitatstrukturen ausgeschlossen
werden.

Der Gehdlzstreifen entlang der Zu- und Abfahrt der L 328 wird aufgrund der Planung
nicht verandert. Eine Uberprufung beziiglich der von Planédnderungen ggf. betroffenen
Flachen erfolgte im Rahmen der Biotoptypenkartierung hinsichtlich Kobeln und arttypi-
scher Fral3spuren.

In der betroffenen Feldhecke werden aufgrund des starken Ruckschnitts und der isolier-
ten Lage zwischen Gewerbenutzungen ebenfalls Haselmausvorkommen ausgeschlossen

o Aufgrund der Gelandestruktur, der vorkommenden Biotoptypen und der innerortlichen
Lage ist nicht damit zu rechnen, dass weitere beurteilungsrelevante Tierarten zu erwar-
ten sind, denn die geplante Neustrukturierung des ,a+b Centers* und die ,ALDI-
Verlagerung” werden nur solche Strukturen betreffen, die bereits baulich und nutzungs-
bedingt gepragt sind.

o Das Sammel- und Riickhaltebecken im Nordwesten des Teilgebiets SO 1 (a+b-Center) ist
eine entwasserungstechnische Anlage und weist vor dem Hintergrund dieser Hauptfunk-
tion nur eine sehr eingeschréankte Eignung als ggf. Amphibienhabitat auf. Als relativ sto-
rungstolerante Art konnte ggf. die Erdkréte vorkommen. Die sonstigen Sammelmulden
fuhren nur zeitweise Wasser und sind fiir aquatische Tiere nicht als Lebensraum geeig-
net.

In einer Datenauskunft des LLUR vom 17.02.2017 sind keine ggf. artenschutzrechtlich rele-
vanter Tiervorkommen fur das Plangebiet benannt worden.
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Bewertung:

Hinsichtlich der durchzufiihrenden artenschutzrechtlichen Prifung ist zu bewerten bzw. die
Frage zu beantworten, ob Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européische Vogel-
arten betroffen sein kénnen. Bei sinngemé&Rer Anwendung der Anlage 1 der Unterlage ,Be-
achtung des Artenschutzes bei der Planfeststellung” (LBV-SH 2016) ergibt sich nachfolgen-
de Zusammenstellung:

Artengruppe

Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie
oder europédische
Vogelarten betroffen?

Anmerkungen und Hinweise
Resumee:

werden die Zugriffsverbote gemaf
8§ 44 BNatSchG verletzt?

Amphibien

Nein

Es ist im Plangebiet nur das RRB im NW von Teilgebiet
SO 1 und ansonsten kein Stillgewasser oder andere
Feuchtlebensrdume als potenzielle Habitate vorhanden.
Das RRB im Nordwesten des ,a+b Centers" wird nicht
verandert. Die Erdkrote ist allgemein verbreitet und
artenschutzrechtlich nicht hervorzuheben.

Aufgrund der innerstadtischen Lage ist auszuschlieRen,
dass hier eine bedeutende Wanderroute bestehen
kénnte. Diese Artengruppe kann nicht erheblich betrof-
fen sein.

Ein Verbotstatbestand gemar § 44 BNatSchG wird
daher nicht vorliegen.

Vogel

Ja

Nein

Ja gilt

hinsichtlich des potenziellen Vorkommens von Végeln
in Geholzen sowie an / in Gebauden.

Nein gilt

bei Beachtung von Ausfuihrungsfristen fur Arbeiten an
potenziellen und realen Brutplatzen.

Es sind im Plangebiet keine Horste von Grof3- und
Greifvogeln, keine Hohlenbdume (z. B. von Spechten)
und keine Brutkolonien als bezeichnende Brutplatze
standortgebundener Arten betroffen bzw. vorhanden.

Es sind MaRnahmen und Fristen zu beachten, um
erhebliche Beeintrachtigungen der Artengruppe
durch Brutplatzverluste / Tétungen zu vermeiden.

Saugetiere -
Flederméause

Ja

Nein

Ja gilt

hinsichtlich des nicht vollstandig auszuschlieBenden
Vorkommens von Flederméausen in Spaltenrdumen an
Bestandsgebéauden - insbesondere von Zwergfleder-
maus und Breitfligelfledermaus. Auch GroRBbaume
kénnen Quartiere aufweisen. Winterquartiere kénnen
ausgeschlossen werden.

Nein gilt

hinsichtlich einer mdglichen erheblichen Betroffenheit.
Gebaude sind im Sommerhalbjahr vor deren Abriss auf
ggf. Sommerquartiere zu prifen. Beziglich des Nah-
rungsreviers werden keine erheblichen Veranderungen
auftreten, da die potenziell vorkommenden Arten auch
im Siedlungsbereich jagen.
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Artengruppe |Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie
oder européische
Vogelarten betroffen?

Anmerkungen und Hinweise
Reslimee:

werden die Zugriffsverbote geman
§ 44 BNatSchG verletzt?

Reptilien Nein

Es sind keine realen oder potenziellen Vorkommen
anzunehmen. Aufgrund der innerstadtischen Lage ist
auszuschlie3en, dass hier ein unverzichtbarer Lebens-
raum(-anteil) bestehen kdnnte. Diese Artengruppe kann
nicht erheblich betroffen sein.

Ein Verbotstatbestand gemafl3 § 44 BNatSchG wird
daher nicht vorliegen.

Saugetiere Nein
- sonstige

Es bestehen entweder keine geeigneten Habitatstruk-
turen oder das Plangebiet liegt nicht im bekannten
Verbreitungsgebiet (Haselmaus, Fischotter, Biber).
Diese Artengruppe kann nicht erheblich betroffen sein.

Ein Verbotstatbestand gemaf § 44 BNatSchG wird
daher nicht vorliegen.

Fische und Nein
Neunaugen

Es sind im Plangebiet abgesehen von einem RRB keine
Gewasser vorhanden.

Diese Artengruppe kann nicht erheblich betroffen sein.

Ein Verbotstatbestand gemar3 § 44 BNatSchG wird
daher nicht vorliegen.

Libellen Nein

Die beiden Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie (Gro-
3e Moosjungfer, Grine Mosaikjungfer) sind an natur-
nahe Gewéasserhabitate gebunden.

Im Plangebiet sind keine Gewasser oder andere geeig-
nete Feuchtlebensraume vorhanden, so dass kein Ver-
botstatbestand geméaf § 44 BNatSchG vorliegen wird.

Kafer Nein

Die 3 Arten Eremit, Heldbock und Breitflugeltauchkéafer
kommen nicht vor: geeignete Habitatstrukturen beste-
hen nicht. Die Baume im Plangebiet weisen keine als
Habitat geeigneten Mulmbildungen auf. Es sind keine
naturnahen Gewasserhabitate vorhanden.

Diese Artengruppe kann nicht erheblich betroffen sein.

Ein Verbotstatbestand gemaf § 44 BNatSchG wird
daher nicht vorliegen.

Weichtiere Nein

Schmale Windelschnecke, Bauchige Windelschnecke,
Kleine Flussmuschel:

Es sind im Gebiet keine naturnahen Gewasser oder
andere geeignete Feuchtlebensrdaume vorhanden, so
dass kein Verbotstatbestand gemaR § 44 BNatSchG
vorliegen wird.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu tdéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu

beschadigen oder zu zerstéren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. [...] (Zugriffsverbote).

MalRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation:

Eingriffe in Gehdlze sind artenschutzrechtlich nur dann relevant, wenn sie innerhalb des
Sommerhalbjahrs ausgefiihrt werden sollen. Bei Beachtung der gesetzlichen Schonfrist und
Beschrankung der Arbeiten an Geholzen auf den Zeitraum vom 1. Oktober bis zum letzten
Tag des Februars (8 39 Abs. 5 BNatSchG) sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der zu
schitzenden Vogelarten zu erwarten.

Beziiglich der potenziellen Fledermausvorkommen gilt eine von 8 39 Abs. 5 BNatSchG ab-
weichende Schonfrist, die vom 01. Marz bis zum 30. November andauert. Bei unvermeidba-
ren Abweichungen hiervon ist die untere Naturschutzbehdrde unverziglich zu informieren,
es ist eine aktuelle Uberprifung hinsichtlich ggf. Fledermausvorkommen durch qualifizierte
Personen vorzunehmen und es sind ggf. geeignete Malinahmen zur Erhaltung der ortlichen
Population umzusetzen. Eine entsprechende Festlegung auf eine MalBnhahme im Vorwege
der Planung ist aufgrund der wechselnden Aufenthaltsorte der Arten wéhrend des Jahres
nicht moglich.

AulBBerhalb der 0. g. Schonzeitraume ist davon auszugehen, dass hier geméalR3 § 44 BNat-
SchG keine Fortpflanzungs-, Aufzucht- und Mauserstéatten der nach § 7 BNatSchG beson-
ders oder streng geschitzter Arten, hier der Flederm&use und der europaischen Vogelarten,
bestehen.

Es ist aufgrund der genannten Fristsetzungen davon auszugehen, dass die Vogel- und Fle-
dermausarten dann wahrend der nachsten Brut- und Aufzuchtzeit ohne Schaden zu nehmen
auf andere Geholze oder Gebaude des Siedlungsraumes ausweichen kénnen.

Beziiglich aller anderen Tierarten und Tiergruppen sind nach derzeitigem Kenntnisstand kei-
ne Verletzungen der Zugriffsverbote geman § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten. Die von der
Planung betroffenen Flachen als Lebensraume fur Ubiquisten [Arten, die Gberall vorkommen
oder vorkommen kénnen] sind von geringer Bedeutung.

Demzufolge werden auch im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung keine weiteren Mal3-
nahmen einschlie3lich CEF-MalRnahmen zu ergreifen sein.

Die Einhaltung der gesetzlichen Schonfristen und der genannten Vermeidungsmafl3nahmen
obliegt jeweils dem Ausfilhrenden der Tatigkeit im Zuge der Vorhabenrealisierungen.

Zur generellen Minimierung der méglichen Auswirkungen auf die 6rtliche Insektenfauna wird
fur die privaten Grundsticksflachen der Sonstigen Sondergebiete den jeweiligen Grund-
stickseigentiimer empfohlen, die Beleuchtung mit LED-, Niederdruck-Natriumdampf-Lampen
oder ahnlichen Leuchtmitteln auszustatten, sofern dies die Anforderungen an den Betriebs-
ablauf zulassen, durch die Insekten in erheblich geringerem Maf3e angezogen werden.
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7.3.4 Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist bereits im Wesentlichen baulich genutzt bzw. nutzbar. Entsprechend der
bisher geltenden Bebauungspldne Nr. 59 in Verbindung mit dem Planungsersatz nach § 34
BauGB entsprechend den 6rtlichen Gegebenheiten und Nr. 66 (= GRZ 0,6 zzgl. Nebenanla-
gen) i.d.F. der 1. Anderung bestehen hochstzulassige Versiegelungsgrade bis zur so ge-
nannten ,Kappungsgrenze“, also bis 80 % der Grundstticksflachen.

Es kann fur den Bereich des ,a+b Centers”, Teilgebiet SO 1, ausgeschlossen werden, dass
Anderungen gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 66, 1. Anderung, in Bezug
auf Mal3 der baulichen Nutzung erfolgen werden, da dies weder Planungsanlass bzw.
-erfordernis noch stadtebauliches Ziel dieses Bebauungsplanes Nr.42 ist. Hier werden die er-
teilten Genehmigungen als Grundlage der festzusetzenden Grundfléchenzahl herangezogen.

Fur den Teilbereich des Sondergebietes SO 2 mit der ,Einzelhandel + Gewerbe* sind eben-
falls keine Versiegelungen geplant, die Uber das bisher nach § 34 BauGB genehmigte Mal3
an baulicher Nutzung hinausgehen werden.

~Stoverweg” und ,BaeyerstralRe” samt Geh- und Radwegen sind bereits vorhanden und sol-
len in ihrer raumlichen Begrenzung nicht verandert werden.

Verkehrsordnende MalRnahmen, wie z. B. Linksabbiegespur kénnen innerhalb des Stral3en-
profils ,,Stoverweg“ vorgenommen werden.

GemalR der Beschreibung in Zusammenhang mit dem Kapitel 3.2.2 ,Schutzgut Pflanzen”
sind im Plangebiet ausgedehnte bauliche Vorprdgungen vorhanden.

Im gesamten Plangeltungsbereich sind keine naturnahen Boden vorhanden.

Fur den Teilbereich des Sondergebietes SO 2.1 wurden Baugrunduntersuchungen im Be-
reich des geplanten Neubaus zwischen dem 18.04. und dem 20.04.2016 durch flnfzehn
Sondierbohrungen (BS 1- BS 15) bis in Tiefen zwischen 3,0 m und 5,0 m unter der derzeiti-
gen Gelandeoberkante vorgenommen (s. Grundlagen zu dieser Begriindung). Zur Ermitt-
lung der Lagerungsdichte der angetroffenen rolligen Boden wurden parallel zu den Kleinboh-
rungen BS 9, BS 10 und BS 15 Sondierungen mit der leichten Rammsonde (DPL-5) bis in
eine Tiefe von jeweils 3,0 m unter GOK durchgefiihrt.

Folgenden Ergebnisse wurden festgehalten:

Aus den aufgetragenen Bohrprofilen ist ersichtlich, dass oberflachlich bzw. unter-
halb einer Versiegelung aus Verbundpflaster bis in Tiefen zwischen 0,4 m und 2,0 m
unter GOK Aufschuttungen anstehen, bei denen es sich sowohl um Mutterbtden als
auch um Mittelsande mit unterschiedlich stark ausgepragten Beimengungen der Ub-
rigen Kornfraktionen und Bauschuttresten handelt. Hierunter folgen bis zur jeweili-
gen Endteufe nahezu ausschliel3lich gewachsene Sande, bei denen es sich um
Fein- bis Grobsande handelt. In den Aufschliissen BS 5 und BS 10 wurden inner-
halb der gewachsenen Sande weichplastische Schluffbander in 0,2 bis 0,3 m Mé&ch-
tigkeit durchteuft.

Gemal der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 59 sind die Grundstiicke Stoverweg Nr. 40
und Nr. 42 (Bereich der Flursticke 170, 171, 172 und 192) im Boden- und Altlastenkataster
der Stadt Neumunster erfasst. Beide Grundstiicke sind der Bewertungskategorie ,P1“ zuge-
ordnet worden, die wie folgt erlautert wird:
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»Aus Adress- und Telefonbiichern und / oder Gewerbemeldungen ist hier eine altlastre-
levante Nutzung bekannt; eine Erstbewertung, bei der geprift wird, ob Anhaltspunkte fiir
das Vorliegen einer Altlast gem. 8 2 Abs. 5 BBodSchG (Bundesbodenschutzgesetz) be-
stehen, ist in diesem Fall noch nicht erfolgt. Vor Durchflihrung von Bauvorhaben oder
einer Umnutzung der Flache ist dem Altlastverdacht in geeigneter Weise in Abstimmung
mit der Stadt Neumunster als untere Bodenschutzbehdrde nachzugehen. Gleiches emp-
fiehlt sich bei einem Eigentimerwechsel."

Angaben zu ggf. Bodenbelastungen von Teilflachen des Plangebiets liegen gemaf der Stel-
lungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde vom 06.03.2017 aus dem ,Scoping-Verfahren®
wie folgt vor:

Auf dem Grundstlick der BaeyerstralRe 1, Flurstlick 77, wurde vor ca. 25 Jahren im Be-
reich der ehemaligen Tankstelle eine Bodensanierung vorgenommen.

Die Schadenssanierung gilt seitdem als abgeschlossen. Es kann aber nicht ausge-
schlossen werden, dass Belastungsreste nach wie vor im Boden und Grundwasser vor-
handen sind.

Baeyerstral3e 4 bzw. 4 a und 6 sind im Altlastenkataster der Stadt Neumunster archiviert
(Al). Auf dem Grundstiick Baeyerstral3e 2 ist ein entsprechender gewerblicher Betrieb
angesiedelt, fir welchen noch keine Boden- und Grundwasserdaten vorliegen.

Im Zufahrtsbereich zum geplanten Aldi-Markt (Teilgebiet SO 2.1) wurden Bodenuntersu-
chungen in Hinblick auf das Vorhandensein von Mineraldlkohlenwasserstoffen im Auf-
trage der Zindorf Projektentwicklungs GmbH durchgefihrt.

Auf dem Nachbargrundstiick, Flurstiick 149, befindet sich ein groRerer Grundwasser-
schaden durch leichtflichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW). Wir gehen dabei
davon aus, dass dieser Schaden sich auch im Zufahrtsbereich zum Aldi-Markt im Be-
reich des Stoverwegs nachweisen lasst und empfehlen hier entsprechende Nachunter-
suchungen, um das Ausmald des Schadens auf dem Grundstiick beurteilen zu kénnen.

Es empfiehlt sich, entsprechende UntersuchungsmafRnahmen im Vorwege mit der unte-
ren Bodenschutzbehérde abzustimmen. Das Flurstick 192, auf dem der Aldi-Markt er-
richtet werden soll, wurde friiher durch die Telekom bzw. durch Betriebe im Zusammen-
hang mit Kfz-Handel genutzt. Ob geplant ist, das Flurstiick 192 zu teilen, ist hier nicht
bekannt. Es empfiehlt sich ebenfalls, im Bereich des geplanten Aldi-Marktes vorab ent-
sprechende Boden- und / oder Grundwasseruntersuchungen durchzufihren, um festzu-
stellen, ob sich Belastungen durch Schadstoffe aus der historischen Nutzung des
Grundstiickes ergeben.

Zudem wurde durch die untere Bodenschutzbehorde zu einer vorherigen Anfrage per Stel-
lungnahme vom September 2016 folgender Hinweis gegeben:

Im Stoverweg 38 befindet sich eine groRere Boden- und Grundwasserverunreinigung
durch leichtflichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW). Der Schaden ist zwar zum
Flurstick 192 abgegrenzt, trotzdem ist sehr wahrscheinlich, dass LCKW in diesem Be-
reich im Boden- und Grundwasser nachzuweisen sind. Das Vorhandensein dieses
Schadens ist dem derzeitigen Eigentiimer auch bekannt. Es wird empfohlen, diesen
Sachverhalt dem Kaufer auch mitzuteilen. Gem&lR Entscheidung des BGH vom
30.11.2012 stellt das Vorhandensein von Schadstoffen schon einen Sachmangel fir das
Grundstuck dar, obwohl das Grundwasser de facto nicht zum Grundstiick gehort.
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Im Ubrigen wurde das Flurstiick 192 altlastenrelevant genutzt, wobei sich die altlastenre-
levanten Nutzungen, soweit aus den Unterlagen ersichtlich, eher im dstlichen Teil des
Flurstiickes befanden. Aufgrund der aktuellen Nutzung ist eine Altlastenklassifizierung
noch nicht erfolgt. Die Unterlagen zur Erstbewertung konnen dem derzeitigen Eigenti-
mer auf Nachfrage gerne zur Verfligung gestellt werden

Das Flurstiick 81 ist im Altlastenkataster anscheinend nicht verzeichnet. Die Nutzung
des Grundstiickes ist unbekannt.

Fur den Teilbereich des Sondergebietes SO 2.1 mit der ,ALDI-Verlagerung” wurden im Zuge
der Planbearbeitung Altlastenuntersuchungen (s. auch Grundlagen zu dieser Begriindung)
vorgenommen, dessen Ergebnisse sich wie folgt wiedergeben lassen:

Der Baugrund wurde im Bereich des geplanten Neubaus am 18.04.2016 durch
acht Sondierbohrungen (BS A - BS H) bis in eine Tiefe von jeweils 3,00 m unter
der derzeitigen Gelandeoberkante erkundet.

Zur Klarung der Frage, ob ggf. Altlasten im Untergrund vorhanden sind, wurde aus
den in den Kleinbohrungen BS A, BS C, BS D und BS E gewonnenen ,dunklen”
Aufflllungsproben die Bodenmischprobe M1 zusammengestellt und dem chemi-
schen Labor UCL,Kiel, zur Analytik gemafl LAGA TR Boden, Ubergeben.

Tabelle 1: Ergebnisse der chemischen Untersuchungen der Bodenproben

BS Proben-Nr. Entnahmetiefe KW Zuordnungswerte

[m u. GOK] [mg/kg TS] gemdR LAGA Boden
(relevanter Parameter)

| ACDE | jeweils 1 008-100 -- Z1(TOC)

E | 3 2,00-280 <50 -
| F 3 2,30 - 250 <50 --

F | 4 2,50 - 3,00 <50 -

Die Untersuchungen haben ergeben, dass analog zu den Ergebnissen des Bau-
grundgutachtens weder analytisch noch organoleptisch - abgesehen von einer
durch humose Beimengungen verursachten Braunfarbung einiger Aufschittungen
- Hinweise auf Altlasten innerhalb des Untersuchungsgelandes festgestellt werden
konnten.

Es liegen der Stadt Neumunster zwar keine konkreten Hinweise auf Kampfmittel im Plange-
biet vor, jedoch ist aufgrund der Benennung der Stadt Neumtnster im Anhang zur ,Kampf-
mittelverordnung” vom 07.05.2012 nicht auszuschlieRen.

Mit Schreiben vom 31.03.2017 teilt der Kampfmittelrdumdienst Schleswig-Holstein mit, dass
das zur Bebauung anstehende Grundstiick Stoverweg 40 / Baeyerstral3e 6 bereits im Jahr
2015 luftbildtechnisch untersucht worden ist, mit dem Ergebnis, dass Munitionsfunde in die-
sem Bereich dem Kampfmittelraumdienst nicht bekannt sind.

Des KampfmittelrAumdienst teilt mit dem o. g. Schreiben mit, dass es sich bei der o. g. Fla-
che folglich nicht um eine Kampfmittelverdachtsflache handelt. Fir die auszufihrenden Ar-
beiten bestehen dementsprechend keine Bedenken.
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Bewertung:

Es sind bezuglich des Versiegelungsgrads keine Anderungen gegeniiber den bestehenden
und rechtskréaftigen Planungen geplant. Zusétzliche Eingriffe durch Versiegelungen uber das
bestehende bzw. das bisher zuldssige Héchstmal} sind fur alle drei Teilgebiete des Sonder-
gebietes nicht geplant.

Insgesamt werden die Flachen als baulich vorgepragt und im Ubrigen als von ,allgemeiner
Bedeutung“ im Sinne von Ziffer 3.1 der Anlage des Erlasses ,Verhaltnis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” vom 09.12.2013 bewertet. Hiervon abweichend
als hochwertig zu behandelnde Gehdlzstrukturen sind in Zusammenhang mit dem ,Schutz-
gut Pflanzen* benannt und behandelt worden.

Sofern im Bereich mdglicher Bodenbelastungen Nutzungséanderungen oder andere Mal3-
nahmen mit Veranderungen der Bodenstruktur geplant sind, werden vorherigen Prifungen
der moglichen Bodenbelastungen erforderlich.

Vorkommen von besonders seltenen oder zu schiitzenden Bodenformen bzw. Bodentypen
gemal des Landschaftsprogramms, Kap. 3.1.2, Tab. 3, sind im Plangebiet nicht vorhanden
bzw. nach bisherigen Kenntnisstand nicht anzunehmen.

MalRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation:

Aufgrund der Benennung der Grundstiicke Stoverweg Nr. 40 und 42 im Boden- und Altlas-
tenkataster wurden Prifungen hinsichtlich der realen Belastung in Vorbereitung des ,Sco-
ping-Verfahrens” durchgefuhrt mit einem zunachst negativem Ergebnis fir den Teilbereich
des Sondergebietes SO 2 ,Einzelhandel + Gewerbe" mit der Verlagerungsflache fir den Le-
bensmittelmarkt.

Nach den bisherigen, auf dem Nachbargrundstiick ermittelten Daten, ist die Schadensquelle
auf dieses Grundstiick beschrankt. Zur Absicherung wurde gepriift, ob auch auf dem Grund-
stiick Stoverweg 40 sanierungsrelevante Bodenbelastungen mit LCKW vorliegen. Die tech-
nische Erkundung umfasste die Erstellung von maximal 12 Rammkernsondierungen unmit-
telbar westlich der Grundstiicksgrenze.

Die mit einem Abstand von 5,0 m abgeteuften Bohrungen haben je nach Lage zur Scha-
densquelle Tiefen zwischen 8,0 und 18,0 m. Im Labor werden anschlieend die LCKW-
Gehalte im Feststoff an methanoliuberschichteten Bodenproben ermittelt.

Diese Untersuchungsergebnisse liegen vor. Demnach wurde in Ansatzpunkt 7 in der braun-
kohlehaltigen Probe 7/2 (2,90 - 3,00 m) ein deutlich erhéhter LCKW-Gehalt von 226,5 mg/kg
gemessen.

Der Vorhabentrager hat durch den Sondergutachter die weiteren erforderlichen MaBhahmen

im Rahmen der technischen Erkundung wie folgt durchfiihren lassen::

- Ermittlung der TOC-Gehalte an Bodenproben (Riickstellproben) mit LCKW-Gehalten >
3mg/kg

- Abgrenzung der Belastung durch drei weitere Bohrungen

Erganzend hierzu wurden zur Erkundung einer mdglichen Belastung des Grundwassers 3
Grundwasserproben gezogen.
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Die Untersuchungsergebnisse werden durch die untere Bodenschutzbehérde zu bewerten
sein. Die ggf. erforderlichen MaRRnahmen werden zudem dann auch durch den Trager des
Vorhabens auf Realisierungsfahigkeit des Vorhabens hin zu prifen sein.

Vorgaben fur eine zukinftige Bebauung wiirden Eingang finden in das der Bebauungspla-
nung nachgeordnete Baugenehmigungsverfahren.

Weitere Flachen sind im Fall von wesentlichen Anderungen der bisherigen Nutzungen eben-
falls zu prifen, sofern unter Beriicksichtigung der Angaben aus der o. g. Stellungnahme der
Unteren Bodenschutzbehérde vom 06.03.2017 von Seiten der zustandigen Behérden ein
entsprechendes Erfordernis festgestellt werden sollte.

Allgemein sind ggf. Kampfmittelfunde durch den Ausfiihrenden von Bauarbeiten unverzig-
lich der Polizei zu melden.

Es sind daruber hinaus keine weiteren Mal3Bnahmen fir das ,Schutzgut Boden” erforderlich
und somit auch nicht vorgesehen.

7.3.5 Schutzgut Wasser

Die Flachen 0stlich der ,Baeyerstral3e” liegen innerhalb der Schutzzone 1lIB der Wasser-
schutzgebietsverordnung Neumuinster vom 12.02.1988.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen (s. o. ,Schutzgut Boden®) wurde bezgl. des
Grundwassers Folgendes festgestellt:

Nach Beendigung der Sondierarbeiten wurde Grundwasser in Tiefen zwischen 1,6
m und 2,3 m u. GOK angetroffen. Der Grundwasserstand kann aufgrund wechseln-
der Niederschlage um mehrere Dezimeter nach oben und unten schwanken.

Als Bemessungsgrundwasserstand wird im Bereich der Rampe - 1,0 m HFP ange-
nommen (= ca. 1,0 m unterhalb der aktuellen GOK).

Das von den befestigten Oberflachen ablaufende Wasser wird derzeit grundstiicksbezogen
gesammelt und im drtlichen System abgeleitet. Nordwestlich der bebauten Flachen des
.atb-Centers” liegt ein Regenwassersammel- und -reinigungsbecken, von dem das Wasser
entsprechend einer Erlaubnis der Stadt Neuminster vom 06.06.1988 zum ,Tungendorfer
Graben” geleitet wird.

Dartber hinaus ist das anfallende Oberflachenwasser auf den privaten Grundsttcksflachen
zur Versickerung zu bringen.

Im Plangebiet sind dartber hinaus keine Oberflachengewasser vorhanden.

Fur Flachen, die nicht mittels der vorgenannten Einleiterlaubnis entwéssert werden, beste-
hen jeweils grundstiicksbezogene Reinigungs- und Versickerungsanlagen. Im Teilgebiet SO
2.2 sind zwei Regenwassersammelmulden vorhanden (s. Kap. 7.3.2 ,Schutzgut Pflanzen®),
die jedoch nur kurzzeitig wasserfuihrend sind.
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Bewertung und
Betroffenheit durch die Planung:

Die Wasserschutzgebietsverordnung ist zu beachten: GemaR § 2 ist es in der Zone IlIB ver-
boten

- Betriebe, die wassergefahrdende Stoffe (8§ 19 g Abs. 5 des Wasserhaushaltsgesetzes)
verwenden, herstellen, umschlagen, lagern oder bei denen derartige Stoffe anfallen, zu
errichten,

- wassergefahrdende Stoffe (8 19 g Abs. 5 des Wasserhaushaltsgesetzes) abzulagern oder
durch Einbringen, Einleiten oder Vergraben in den Untergrund zu beseitigen,

- Rohrleitungen fir den Transport wassergefahrdender Stoffe (8§ 19 a Abs. 1 und 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes) zu errichten oder

- Abwasser zu versenken.

Die bestehende Einleiterlaubnis ist fir die Ableitung des Oberflachenwassers aus dem Be-
reich des ,a+b-Centers* wichtig und soll daher fortbestehen. Anderungen sind nicht geplant.

Das anfallende Oberflachenwasser wird grundsétzlich entsprechend der technischen Best-
immungen und behdordlichen Auflagen zu reinigen und zur Versickerung zu bringen sein.

Fur den Teilbereich des Sondergebietes SO 2.1 wurde ein ,Entw&sserungsvorkonzept* (s.
hierzu auch Grundlagen zu dieser Begriindung) erarbeitet. Das bestehende Betriebsgrund-
stiick des Autopfand- und Leihhauses wird derzeit gesamtheitlich entwassert. Das anfallende
Oberflachenwasser wird in einem im Sudwesten befindlichen Regenriickhaltebecken ge-
sammelt und anschlieRend den im Osten des Grundstiicks befindlichen Versickerungsmul-
den zugefihrt.

Da dieses Betriebsgrundstiick mit der ,ALDI-Verlagerung” geteilt wird, ist eine eigenstéandige
Entwasserung beider Grundstiicke herzurichten. Der Trager des Vorhabens hat aufgrund
vertraglicher Regelungen die Verpflichtung Gbernommen, die Entwéasserung des Nachbar-
grundstiickes (nunmehr die dstliche Halfte) aufrecht zu erhalten bzw. entsprechend umzu-
bauen, sofern dies notwendig ist.

MalRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation:

In Teilgebiet SO1 sind aufgrund dieser Bauleitplanung keine Anderungen erforderlich oder
geplant.

Zur Vorbereitung der Bauleitplanung und im Zuge der Projektentwicklung wurde fiir das Teil-
gebiet SO 2.1 seitens des Tragers des Vorhabens ein Entwasserungsvorkonzept erarbeitet
und entsprechend den Ergebnissen zum Grundwasserschutz und zur Anlage eines Gehwe-
ges am nordlichen Rand des Teilgebietes SO 2.1 mehrfach angepasst (s. hierzu auch
Grundlagen zu dieser Begrindung).

Der Nachweis des Grundwasserschutzes und einer fachgerechten Ableitung des Oberfla-
chenwassers bedarf einer konkreten bauseitigen Ausfihrungsplanung und ist in dem nach-
geordneten bauaufsichtlichen Verfahren zu fuhren.

Entsprechend den vorangestellten Ausfuhrungen sind aufgrund der geplanten Herstellung
von Sammelmulden entsprechend des Entwasserungskonzeptes aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts zu erwarten, so
dass keine Kompensationsmaflinahmen erforderlich sein werden.
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7.3.6

7.3.7

Bezlglich der Oberflachengewasser wird auf der Planungsebene der Bebauungsplanung
kein Kompensationsbedarf bestehen.

Schutzguter Luft und Klima

Detaillierte Klimadaten liegen fir das Plangebiet insgesamt nicht vor. Eine Planungsrelevanz
der allgemeinen Angaben lbergeordneter Planwerke ist nicht erkennbar, da der Planbereich
bestehende Gewerbe- und Sonderbauflachen einschlielt und diese werden bezlglich der
aktuellen Nutzungskonzeptionen sowohl fir den Bereich des ,a+b-Centers” als auch fur die
Flachen der ,ALDI-Verlagerung” lediglich beziiglich der bauplanungsrechtlichen Flachen ge-
andert.

Von den im Umfeld stattfindenden Gewerbe-, Sondergebiets- und Verkehrsnutzungen gehen
nach Kenntnis der Stadt Neuminster keine darstellbaren klimatischen und lufthygienischen
Wirkungen aus, die fir die Bewertung des Planvorhabens zur Modifizierung des ,a+b Cen-
ters" und zur ,ALDI-Verlagerung” relevant sein kénnten.

Es sei darauf hingewiesen, dass das Thema der Immissionen bereits in Zusammenhang mit
dem ,Schutzgut Mensch” dargelegt wurde.

Bewertung und
Betroffenheit durch die Planung:

Fur die Schutzguter Klima und Luft sind keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachti-
gungen erkennbar.

MaRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation:

Da weder in Teilgebiet SO 1 noch in den Teilgebieten des SO 2 bezlglich dieser Schutzguter
relevante Anderungen geplant sind, entsteht kein Erfordernis fir Kompensationsmafnah-
men.

Schutzgut Landschaft (= Stadtbild)

Das Plangebiet liegt innerhalb eines ausgedehnteren Gewerbe- und Sondergebietsstandorts
im Nordwesten der Stadt Neumunster.

Das ,atb-Center* samt Stellplatzanlage, Betriebsflachen und Zufahrt und eine Autowaschan-
lage sowie eine Tankstelle mit Shop sind vorhanden. Randlich sind Grinstreifen vorhanden.
Westlich verlauft die L 328. Im Norden liegen weitere Gewerbeflachen, die angrenzend bis-
her aber nur teilweise bebaut sind.

Die ,Baeyerstral3e” trennt das ,a+b-Center” von dem Teilbereich des Sondergebietes SO 2
.Einzelhandel + Gewerbe" mit dem Verlagerungsstandort des Lebensmittel-Discountmarktes,
der durch kleinteiligere Gewerbenutzungen gepragt ist. Nérdlich und dstlich schlieRen weite-
re Gewerbeflachen an.

Der ,Stoverweg" verlauft entlang der stdlichen Seite beider Teilflachen.
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Auf die im bzw. am Planbereich bestehenden baulichen Nutzungen wurde bereits in Zu-
sammenhang mit dem ,Schutzgut Mensch” (s. Kap. 7.3.1) eingegangen und die auch an-
grenzend zum Plangebiet bestehenden Biotoptypen sind im Kapitel zum ,Schutzgut Pflan-
zen“ beschreiben worden (s. Kap. 7.3.2).

Als markante Grinstruktur ist dariber hinaus eine auferhalb des Plangeltungsbereichs
wachsende doppelreihige Baumpflanzung stdlich ,Stoverweg“ zu nennen. Ansonsten sind
nur einzelne jingere Baume im Plangebiet vorhanden.

Bewertung und
Betroffenheit durch die Planung:

Die GroRRbaumbestande sidlich ,Stoverweg” sind von sehr hoher Bedeutung aufgrund ihrer
Uber das eigentliche Plangebiet hinausgehenden pragenden Wirkung im Landschafts- bzw.
Stadtbild.

Die in Kap. 7.3.2 genannte Buche mit Standort auf Flurstiick 81 hat zwar einen Stamm-
durchmesser von 0,8 m, ist jedoch infolge verschiedener Riickschnitte nicht von ortsbildpra-
gendem Wuchs. Auch die weiteren in Kap. 7.3.2 benannten Grol3baume sind zwar von Be-
deutung fur die Durchgrinung und Gliederung der gewerblich genutzten Grundstiicke, je-
doch nicht von ortsbildpragender Wirkung.

Von Bedeutung sind ferner die jingeren und die neu gepflanzten Laubbdumen auch auf Be-
triebsflachen und Stellplatzanlagen, da diese kinftig eine gewisse Raumwirkung erlangen
kénnen und so zur Gliederung der ansonsten hauptsichlich bebauten bzw. versiegelten
Grundstlcke beitragen.

Das Gelande innerhalb des Planbereiches ist nur geringfligig geneigt. GrofRere Gelande-
springe, Hangkanten o. &. sind abgesehen von der Béschung zur L 328 und den Bdschun-
gen zu den Regenrickhalteanlagen nicht vorhanden.

Freizeit- und Erholungseinrichtungen bzw. -flichen fur die Offentlichkeit sind im und am
Planbereich nicht vorhanden - vgl. auch hierzu Ausfiihrungen in Zusammenhang mit dem
~Schutzgut Mensch®.

MalRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation:

Die im Planbereich bestehenden Gewerbe- und Sonderbauflachen werden bezlglich der ak-
tuellen Nutzungskonzeptionen sowohl fiir den Bereich des ,atb-Centers* als auch fur die
Flachen des zusammengefassten Sondergebietes ,Einzelhandel + Gewerbe" lediglich be-
zuglich der bauplanungsrechtlichen Einordnung der Flachen geandert.

Trotz des unvermeidbaren Verlustes einiger Grof3baume und einer Feldhecke (vgl. Kap.
7.3.2 Schutzgut Pflanzen) werden auch unter Berlcksichtigung der im Umfeld stattfindenden
Gewerbe-, Sondergebiets- und Verkehrsnutzungen nach Kenntnis der Stadt Neumdinster
keine darstellbaren erheblichen Beeintrachtigungen ausgehen.

Zur Gestaltung der Teilflache ,ALDI-Verlagerung® wird entsprechend den Anregungen und
Hinweisen der unteren Naturschutzbehdrde unter Berlcksichtigung des Grundsatzes einer
Durchgrinung von Stellplatzanlagen innerhalb von Gewerbegebieten dort 1 Hochstammlau-
baum mit mindestens 16 bis 18 cm Stammumfang je 6 Stellplatze innerhalb des Plangel-
tungsbereichs zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten sein.
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7.3.8

Geeignete Arten sind vor allem Hainbuche (Carpinus betulus), Stieleiche (Quercus robur),
Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoides) und Amberbaum (Liquidambar
styraciflua).

Es wird mit Hilfe dieser Baumpflanzungen dann mdglich sein, eine raumwirksame innere
Durchgriinung des ansonsten gewerblich geprégten Bereiches zu erreichen.

Werbeanlagen am Gebaude dirfen die auf maximal 7,0 m Uber dem festgesetzten Hoéhen-
bezugspunkt héchstens um 1 m Uberschreiten.

Werbepylone dirfen an maximal drei (1 vorhandener und zwei geplante) festgesetzten
Standorten mit Hohen von maximal 7 m Uber dem Betriebsgelandeniveau errichtet werden,
wobei die Werbeflache 4 m2 je Seite nicht Uberschreiten darf.

Beleuchtete Werbeanlagen sind in mattweil3em Licht und blendfrei auszufihren. Werbeanla-
gen auf Dachern, mit wechselndem / bewegtem Licht sind ebenso wie nach oben abstrah-
lende Beleuchtungen nicht zuléssig.

Die mit dieser Bebauungsplanung planungsrechtlich ermdglichte Umstrukturierung von Ge-
werbe- und Sonderbauflachen fiihrt zu keinen Kompensationserfordernissen.

Schutzgut Kulturgiter und Schutzgut sonstige Sachguter

Innerhalb des Plangeltungsbereiches oder in planungsrelevanter Nahe sind entsprechend
den Inhalten der Bebauungsplane Nr. 59 und Nr. 66, des geltenden Flachennutzungsplanes
und des Landschaftsplanes keine Kulturdenkmale oder sonstwie wertvolle Gebdude mit
baugeschichtlichem Wert vorhanden.

Die Planung erfolgt in einem durch gewerbliche Nutzungen baulichi bereits stark beeinfluss-
ten Gewerbe- und Sondergebietsareal. Das ,a+b Center* ist vorhanden und der Bereich Ost-
lich der Baeyerstralie ist kleinteiliger durch verschiedene Gewerbebetriebe genutzt.

~Stoverweg” (K 1) und ,Baeyerstral’e” sind vorhanden. Die L 238 liegt westlich des ,a+b
Centers®. Bahnanlagen liegen sudlich ,Stoverweg*.

Auf die auf den Planbereich wirkenden bekannten Nutzungen einschlie3lich der benachbar-
ten Stralen und Wohnnutzungen wurde bereits oben eingegangen, vor allem in Zusammen-
hang mit den Kapiteln 7.3.1 ,Schutzgut Mensch®, 7.3.2 ,Schutzgut Pflanzen®, 7.3.4 ,Schutz-
gut Boden*, 7.3.5 ,Schutzgut Wasser“ und 7.3.6 ,,Schutzgut Landschaft".

Vorhandene Versorgungseinrichtungen und Leitungstrassen sind im Rahmen der Vorhaben-
realisierungen durch den Trager des Bauvorhabens zu beriicksichtigen wie bestehende Ent-
wasserungsanlagen einschliellich der Sammelmulden. Die Ver- und Entsorgungsbetriebe
sind friihzeitig in die nachgeordnete Ausfiihrungsplanung einzubeziehen.

Weitere Nutzungen bzw. planungsrelevante Sachgiter sind nicht bekannt.

Bewertung und
Betroffenheit durch die Planung:

Der Planbereich ist bezlglich etwaiger baulicher oder archaologischer Kulturdenkmale ohne
Bedeutung. Da archéologische Fundstellen jedoch nicht grundsétzlich ausgeschlossen wer-
den, sind ggf. Zufallsfunde dem Arch&dologischen Landesamt mitzuteilen.
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7.3.9

Zur Beibehaltung und Sicherung der Leistungsfahigkeit der Verkehrswege wurde eine Ver-
kehrsuntersuchung durchgefihrt. Hierbei wurde kein Erfordernis fir verkehrslenkende Mal3-
nahmen festgestellt, jedoch wurden die in Zusammenhang mit dem Kap. 7.3.1 ,Schutzgut
Mensch” dargelegten Empfehlungen gegeben - auf die insofern verwiesen wird.

Die Sachguter werden entsprechend der bisher zulassigen und vorhandenen Nutzungen so
beachtet, dass mit Blick auf die jeweiligen Schutzbedurfnisse keine erheblichen Beeintrachti-
gungen resultieren werden.

In Zusammenhang mit dem ,Schutzgut Wasser* (Kap. 7.3.5) wurde bereits dargelegt, dass
die Flachenentwasserung unter Berlcksichtigung des mit der unteren Wasser- und Boden-
schutzbehotrde vorabgestimmten Entwasserungskonzeptes im Zuge der Planrealisierung der
einzelfallbezogenen Konkretisierung bedarf.

MafRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation:

Die Verkehrsanbindung bedarf der Beachtung der gutachterlichen Ergebnisse der ,Ver-
kehrsuntersuchung“. Hierzu sind in dem der der Bebauungsplanung nachgeordnetem Bau-
genehmigungsverfahren die erforderlichen Details festzulegen und entsprechend den noch
zu schlieBenden vertraglichen Regelungen zwischen der Stadt und dem Trager des Vorha-
bens umzusetzen.

Bezuglich der Oberflachenwasserableitung bedarf es vorhabenbezogen vor einer Realisie-
rung der Planung einer entwasserungstechnischen Uberpriifung und Festlegung einer fach-
lich geeigneten und technisch realisierbaren Losung zur Regenwasserbeseitigung. Der
Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Daruber hinaus sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, so dass bezlglich dieser
Schutzgiter kein Kompensationsbedarf besteht.

Vorhandene Versorgungseinrichtungen und Leitungstrassen sind im Rahmen der Vorhaben-
realisierung durch den Trager der Vorhabens zu beriicksichtigen und die Ver- und Entsor-
gungsbetriebe sind in die nachgeordnete Ausfuihrungsplanung / Genehmigungsplanung frih-
zeitig einzubeziehen.

Wechselwirkungen

Die obigen Beschreibungen verdeutlichen, dass der Plangeltungsbereich durch die bisherige
Sondergebietsnutzung des ,a+b-Centers* und durch die Gewerbenutzungen gepragt ist.
VerkehrserschlieBungen sind vorhanden. Als Grinstrukturen sind randliche Grinstreifen
vorhanden und als naturschutzfachlich wertvoll ist der Baumbestand sidlich ,Stoverweg*
auRRerhalb des Plangeltungsbereiches zu nennen.

In den Kapiteln 7.3.1 bis 7.3.8 wird deutlich, dass nach derzeitigem Kenntnisstand die ein-
zelnen Schutzguter in sehr unterschiedlichem Mal3e von der geplanten Nutzung betroffen
sein werden.

Dabei sind nach derzeitigem Kenntnisstand vor allem Eingriffe in das ,Schutzgut Pflanzen*
aufgrund der Herstellung baulicher Anlagen im Bereich einer Feldhecke und eines Grof3-
baums zu beachten.
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7.4

Die Auswirkungen der Planung auf den Boden, die Flachenentwasserung in Verbindung mit
den Belangen des Grundwasserschutzes und den Verkehr werden jeweils in Zusammen-
hang mit der Planung und hier insbesondere mit einem Fokus auf das Teilgebiet SO 2.1 mit
der Verlagerungsflache fiir den Lebensmittel - Discountmarkt betrachtet.

Ansonsten werden im Grundsatz keine oder nur relativ geringfligige Beeintréachtigungen bzw.
Belastungen der Schutzgiter erwartet. Dieses gilt insbesondere fiur die Beachtung der Feld-
hecke als einem nach § 21 LNatSchG geschitzten Biotop mit einer Funktion als Lebensraum
fur Vogel und / oder Fledermause zur Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes. Vor
dem Hintergrund der gednderten Nutzungsarten werden die Erfordernisse des Immissions-
schutzes in die Planung eingestellt.

Es sind darlber hinaus keine relevanten und somit darzustellenden Wechselwirkungen be-
kannt, da alle planungsrelevanten Wirkungen bereits bei der Bearbeitung der einzelnen
Schutzgiter beachtet werden.

Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

Entwicklung bei Durchfihrung der Planung:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 werden Teile der Bebauungsplane Nr. 59
und Nr. 66 aufgehoben bzw. geéndert.

Die Planung wird zur Spezifizierung der Nutzungen innerhalb des ,a+b Centers* fihren, ohne
dass hierdurch eine abweichende Bauflachenentwicklung ermdglicht werden soll und wird.
Die Anderungen beziehen sich auf eine Bestimmung der Sortimentszusammensetzung im
Sinne der Bestandssicherung und einer angemessenen Erweiterung innerhalb des baulichen
Bestandes, deren Vertraglichkeit auf Basis des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes als
gesichert angesehen wird.

Auswirkungen der Planung auf die Verkehrssituation und beziglich des Immissionsschutzes
wurden gutachterlich geprift, deren Ergebnisse in Zusammenhang mit dem ,Schutzgut
Mensch® dargelegt werden, auf das hier insofern verwiesen wird.

Anderungen an den offentlichen Verkehrsstraen sind nicht geplant mit Ausnahme der ver-
kehrsordnerischen MalRnahmen im Stoverweg (Abmarkierung Linksabbiegestreifen).

Auswirkungen der Planung auf die Schutzgtter Boden und Wasser und im Teilgebiet SO 2.1
bestehende Bodenbelastungen mit LCKW sind im nachgeordneten bauaufsichtlichen Ge-
nehmigungsverfahren zu prifen und es sind dann geeignete MaRnahmen zur Realisierung
des Vorhabens umzusetzen.

Die Schutzguter als Kompartimente zur Beurteilung des Umweltzustandes werden nach Ab-
schluss aller MaBnahmen voraussichtlich nur in nicht erheblichem Mal3e beeintrachtigt, denn
es ist davon auszugehen, dass die zu bilanzierenden nicht zu vermeidenden und nicht zu
minimierenden Eingriffe in die Schutzguter vollstandig kompensiert werden kdnnen.
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7.5

Entwicklung bei Nichtdurchfilhrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde der bisherige Zustand bzw. es wirden die bisheri-
gen Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 59 und Nr. 66 fortbestehen.

D. h. das ,a+b Center" wirde in seinem bisherigen bauplanungsrechtlichen Rahmen unver-
andert bleiben und die Verlagerung des Lebensmittel-Discountmarktes aus dem a+b-Center
auf eine benachbarte Flache kdnnte nicht stattfinden. Eine Anpassung der Einzelhandelsnut-
zungen an die aktuellen Bedurfnisse und wirtschaftlichen Erfordernisse ware in dem ange-
strebten MalRe an dem vorhandenen Standort im ,a+b-Center” nicht moglich.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmadoglichkeiten, Standortwahl
Aufgrund
e des bestehenden ,a+b Centers®,

e der vorhandenen und untergenutzten Gewerbeflachennutzungen im Bereich SO 2.1
~ALDI-Verlagerung“ in Verbindung mit der geringen Entfernung des geplanten ALDI-
Standorts zum ,a+b Center",

e der als ,gut* und ,befriedigend” bewerteten Verkehrsanbindungen an / zu ,Stoverweg"
und ,Baeyerstrale” sowie der signalgesteuerten StraReneinmiindung mit der Anbindung
an das ortliche und tberortliche Verkehrsnetz,

e der Nahe zu den Stadtteilen Gartenstadt und Einfeld, in denen ansonsten eine Unterver-
sorgung fur Guter des taglichen Bedarfs besteht,

e der Flachenverfugbarkeit innerhalb eines bereits baulich gepragten Gewerbe- und Son-
dergebiet-Areals,

e der grundséatzlichen Nutzungsvertraglichkeit entsprechend den Ausfiihrungen aus der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und

¢ der nachgewiesenen Vertraglichkeit der angestrebten Verlagerung des Lebensmitteldis-
countmarktes aus Sicht des Immissionsschutzes und des Verkehrs,

bestehen keine vergleichbar geeigneten Mdglichkeiten, den aktuellen Anforderungen an ei-
nen attraktiven Einzelhandelsstandort zu entsprechen.

Die Stadt Neumiinster ist zu dem Ergebnis gelangt, dass die Flache bei Betrachtung aller
Entwicklungsmdglichkeiten flr eine Neustrukturierung des baulich vorgepragten Bereichs
sehr gut geeignet ist.
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7.6

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Sondergebiet Baeyerstral’e (atb-Center)”
wurden im Wesentlichen folgende zu nennenden Verfahren angewendet bzw. es wurden
Gutachten / Expertisen ausgearbeitet, deren Ergebnisse in die Planung eingeflossen sind:

o Eine ,Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung“ wurde schutzgutbezogen in den Umweltbericht
integriert. Uber die Belange des Naturschutzes im Bauleitplan ist nach § 18 Bundesna-
turschutzgesetz in Verbindung mit den 88 1, 1a, 2 und 2a BauGB zu entscheiden.

o ,Belange des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG" wurden als Potenzialanalyse in den
Umweltbericht bzw. in die Kapitel zu den Schutzgitern Pflanzen und Tiere integriert.

o Eine ,Larmtechnische Untersuchung” wurde erstellt zur fachgerechten Beurteilung der
Planungssituation einschlie3lich der Empfehlung geeigneter MalRnahmen zur Vermei-
dung und Minderung von Larmimmissionen zur schiitzender Wohn- und Arbeitsstatten.

0 Zur Sicherstellung einer verkehrssicheren und ausreichend leistungsfahigen Verkehrsan-
bindung des Teilgebietes SO 2.1 mit dem ,ALDI-Verlagerungsstandort* wurde ein ,Ver-
kehrsgutachten® erstellt.

0 Zur Beurteilung der Eignung des Gebiets flr eine Bebauung sowie zur Prufung der
Durchlassigkeit des Bodens zur ggf. Versickerung von Niederschlagswasser wurde eine
»-Baugrunduntersuchung” mit Griindungsbeurteilung und Untersuchungen zur Altlastensi-
tuation durchgefthrt.

o In einem ,Entwasserungsvorkonzept einschlie3lich erforderlich gewordener Anpassun-
gen wurden die Méglichkeiten zur Ableitung, zur Versickerung und/oder zur Riickhaltung
des im Teilgebiet SO 2.1 anfallenden Oberflachenwassers gepruft und entwickelt.

o0 Der Bebauungsplan Nr. 42 wird auf Grundlage des BauGB erarbeitet, wonach gemal
§ 17 UVPG die Prifung der Umweltvertraglichkeit im Aufstellungsverfahren nach den
Vorschriften des BauGB durch eine ,Umweltprifung* gemal § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt.
Das so genannte ,Scoping“ wurde durchgefihrt.

Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen / Monitoring:

Im Rahmen der Bebauungsplanung und der hierzu durchgefiihrten Umweltprifung wurden
folgende erhebliche Umweltauswirkungen festgestellt und erforderliche Malinahmen wurden
zugeordnet:

» Alle Arbeiten an Geholzen dirfen gemal § 39 (5) BNatSchG nur zwischen dem 01.10.
und dem letzten Tag des Februars ausgefiihrt werden.

Die Beachtung dieser Mal3gabe obliegt dem Ausfiihrenden.

> Bei allen Arbeiten an Gehdlzen sind die Belange des Artenschutzes gemaR § 44
BNatSchG zu beachten.

Die Beachtung dieser Mal3gabe obliegt dem Ausfiihrenden.

» Eingriffe in eine Feldhecke sind durch eine Knickaufwertung und ,Instandsetzung® au-
Berhalb des Plangeltungsbereiches auf einer Lange von 138 m kompensiert.
Die Stadt Neumiinster wird die Umsetzung der Malnahme und die entstehenden Kosten
vertraglich mit dem Tréager des Vorhabens regeln.
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» Der Verlust eines mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten GroBbaums ist ersatzweise in
Verbindung mit der vorstehend genannten Knickaufwertung und Instandsetzung zu kom-
pensieren.

Die Stadt Neumunster wird die Umsetzung der MaRnahme und die entstehenden Kosten
vertraglich mit dem Tréger des Vorhabens regeln.

» Zur Gestaltung der neuen ebenerdigen Stellplatzanlage im Teilgebiet SO 2.1 des Son-
dergebietes ,Einzelhandel + Gewerbe" ist 1 Hochstammlaubbaum je 6 Stellplatze zu
pflanzen.

Die Mallnahme ist durch den Trager des Vorhabens umzusetzen.

» Zur Sicherstellung der ErschlielBung und hier insbesondere einer ordnungsgemafen Re-
genwasserentsorgung bedarf es im Zuge der bauvorhabenbezogenen Realisierung einer
fachtechnischen Prifung bestehender bzw. neu herzustellenden Rickhaltungs- und Ab-
leitungsmdglichkeiten in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden.

Die Beachtung dieser Mal3gabe obliegt dem Ausfiihrenden.

» Zur Sicherstellung der Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen durch Altlasten bedarf
die Durchfiihrung von Arbeiten im / am Boden in Teilgebiet SO 2.1 der fachlichen Beglei-
tung durch die Untere Bodenschutzbehdrde und voraussichtlich der Durchfihrung wei-
tergehender Untersuchungen.

Die Beachtung dieser Mal3gabe obliegt dem Ausfiihrenden.

7.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Stadt Neumdunster hat den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42 ge-
fasst, fir eine geplante Verlagerung eines Lebensmittel-Discountmarktes. Es werden jeweils
Teile der Bebauungsplane Nr. 59 und Nr. 66, 1. Anderung, tiberplant und somit fiir den Gel-
tungsbereich betreffend neu gefasst.

Die Aufstellung der beiden Bauleitplane ist erforderlich, um dstlich der ,BaeyerstralRe” die
Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes mit max. 1.270 m2 Verkaufsflache plane-
risch vorzubereiten und mittels der verbindlichen Bauleitplanung planungsrechtlich abzusi-
chern. Es wird die Verlagerung des im ,at+b-Center” vorhandenen Aldi-Marktes auf den
Standort Stoverweg Nr. 40 / Baeyerstral3e Nr. 4 angestrebt, um eine zeitgleiche VergroR3e-
rung des Lebensmittelmarktes durchfiihren zu kénnen. Aufgrund der beengten Verhaltnisse
im ,a+b-Center” ist dies am vorhandenen Standort nicht méglich.

Mit der Planaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 sall der Bereich des ,a+b-Centers” im
heutigen Bestand gesichert und auf Grundlage des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes
(Fortschreibung 2016) neu geordnet werden.

Die im Teilgebiet SO 2.2 bestehenden gewerblichen Nutzungen sollen in ihrer Nutzungs-
struktur nicht gedndert werden.

Die Entwicklung des Plangebietes entspricht den stadtebaulichen und landschaftsplaneri-
schen Zielsetzungen, die ihren Niederschlag auch in den Darstellungen der 46. Anderung
des Flachennutzungsplans und der festgestellten Landschaftsplanung der Stadt Neumdiinster
finden werden bzw. gefunden haben. Auch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept von
Neumiunster sowie Ubergeordnete Planungen stehen der Planung grundsatzlich nicht entge-
gen.
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Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch sind dann nicht zu erwarten, wenn die Emissi-
onen des sich im Sonstigen Sondergebiet SO 2.1 ansiedelnden Betriebes durch Mafl3nah-
men der La&rmminderung soweit gemindert werden, dass die Larmimmissionsrichtwerte der
TA Larm tags und nachts eingehalten werden kénnen.

Weitere erhebliche Immissionen sind nicht zu erwarten.

Der entstehende bzw. zu erwartende Verkehr kann nach der Umsetzung verkehrsregelnder
Malnahmen Uber die geplanten Zufahrten Stoverweg und BayerstralRe leistungsfahig abge-
wickelt werden.

Erholungsnutzungen oder -einrichtungen werden durch die Bauleitplanung nicht beeintréch-
tigt werden. Vorhandene Geh- und Radwege werden von der Planung vom Grundsatz her
unberihrt bleiben.

Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen sind durch den Verlust einer 87 m langen Feldhecke
und eines GroRbaums zu erwarten. Die Kompensation erfolgt auRerhalb des Plangeltungs-
bereichs durch die Aufwertung und ,Instandsetzung“ von degenerierten Knickabschnitten
entlang der Seiten der Flurstiicke 41 und 28 (Flur 10) und 10 (Flur 30), alle Gemarkung 4726
NMS-6296, auf einer Lange von 138 m.

Es werden durch die Bauleitplanung keine weiteren Kompensationserfordernisse begrindet.

Es ist zu beachten, dass alle Arbeiten an Geholzen einschlie3lich von Pflegeschnitten und
das ,auf den Stock setzen“ von Gehdlzen gemaR § 39 (5) BNatSchG nur zwischen dem
01.10. und dem letzten Tag des Februars ausgefiihrt werden durfen.

Eingriffe in das Schutzgut Tiere kdénnten allgemein durch Gehdlzfallungen auch kleiner Ein-
zelgeholze entstehen. Dies wird vermieden bei einer Ausflihrung im Zeitraum zwischen
01.10. und dem letzten Tag des Februars aufRerhalb der Vogelbrutzeit und auf3erhalb des
Aufenthalts von Fledermausarten in Sommerquartieren.

Bei Beachtung der Bauzeitenregelungen sind keine Eingriffe in potenzielle Lebensraume der
nach § 7 BNatSchG streng geschiitzten Vogel- und Fledermausarten zu erwarten. Beein-
trachtigungen anderer artenschutzrechtlich relevanter Tierarten sind nicht ermittelt worden,
so dass eine Verletzung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote gemaR § 44 BNatSchG
nicht gegeben sein wird.

Es besteht kein Kompensationsbedarf.

Schutzgut Pflanzen und Schutzgut Tiere: Von der Bauleitplanung werden keine Schutz-
gebiete gemal 88 23 bis 29 BNatSchG betroffen sein. Flachen und Erhaltungsziele des Sys-
tems NATURA 2000 (FFH-Gebiet oder ein EU-Vogelschutzgebiet) werden ebenfalls nicht
betroffen sein.

Aufgrund der bestehenden Bebauungen und der Ubernahme der bisher geltenden hichstzu-
lassigen Bodenversiegelungen sind keine kompensationspflichtigen Eingriffe in das Schutz-
gut Boden zu erwarten. Durch Bodenuntersuchungen wurde festgestellt, dass abgesehen
von humosen Beimengungen durch Aufschittungen keine eheblichen Bodenbelastungen
auRRerhalb von Teilgebiet SO 2.1 vorhanden sind.

Nach den zuvor ermittelten Daten war eine Grundwasserschadensquelle auf das Grundstiick
Stoverweg 38 beschrankt. Zur Absicherung im Vorwege einer Planrealisierung im Rahmen
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7.8

eines nachgeordneten bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens entsprechend den Vor-
gaben der unteren Bodenschutzbehérde ist die Frage zu prifen, ob auch auf dem Grund-
stick Stoverweg 40 sanierungsrelevante Grundwasserbelastungen mit LCKW vorliegen.

Eingriffe in das Schutzgut Wasser beschrénken sich auf eine Veranderung der Regenwas-
serableitung. Das von den Oberflachen abflieRende unbelastete Oberflachenwasser kann
von den Grundsticksteilflachen nach einer Rickhaltung schadlos und teilweises gedrosselt
abgeleitet werden, wobei im Teilgebiet SO 2.1 aufgrund der geplanten Neubebauung objekt-
bezogen eine Drosselung der Abflussmengen und eine Versickerung des unbelasteten Ober-
flachenwassers angestrebt wird.

Eingriffe in die Schutzgiter Luft und Klima sind nicht zu kompensieren, da durch das ge-
plante Neubauvorhaben eines Lebensmittel-Discountmarktes in Teilgebiet SO 2.1 keine er-
heblichen Beeintrachtigungen dieser Schutzgiter zu erwarten sind. Die anderen Teilgebiete
bleiben unverandert.

Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Landschaft (= Stadtbild) werden nicht entstehen, da
das Plangebiet bereits durch gewerbliche Nutzungen gepragt ist. Es gehen zwar einige
Baume und auch eine Feldhecke verloren, jedoch steht dem eine Neugestaltung des Teilge-
biets SO 2.1 gegentiber - es wird 1 Hochstammlaubbaum je 6 Stellplatze zu pflanzen sein.

Bestehende Anpflanzverpflichtungen fiir das Teilgebiet SO 1 und das Teilgebiet SO 2.2 blei-
ben durch dieses Anderungsverfahren unverandert bestehen.

Eingriffe in das Schutzgut Kulturgiter entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht. So-
fern innerhalb des Plangebietes archaologische Funde gemacht werden sollten, ist das Ar-
chéaologische Landesamt zu benachrichtigen.

Das Schutzgut sonstige Sachguter wird beziglich der im nachgeordneten Baugenehmi-
gungsverfahren zu prifenden Oberflachenentwasserung sowie der Ver- und Entsorgungslei-
tungen / -einrichtungen betroffen sein. Die MalRgaben zur Sicherstellung geeigneter Zu- und
Abfahrten bzgl. Teilgebiet SO 2.1 sind zu beachten.

Weitere planerisch bzw. bodenrechtlich relevante Betroffenheiten durch die Planung sind der
Stadt Neuminster nicht bekannt und sind im Rahmen der nach dem BauGB durchgeftihrten
Beteiligungsverfahren auch nicht bekannt gemacht worden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 wird eine dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept von Neuminster entsprechende Entwicklung eines sonstigen Sondergebietes
fur die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes so erméglicht, dass die zu erwarten-
den Eingriffe im Zuge der Realisierung durch geeignete MaRnahmen zur Vermeidung, Mini-
mierung so weit verringert oder so weit kompensiert werden, dass keine erheblichen Beein-
trachtigungen der Schutzguter verbleiben werden.

Kosten der Kompensationsmaflinahmen

Es sind Kosten fur die Aufwertung und ,Instandsetzung* degenerierter Knickabschnitte von
138 m Lange zu beachten.
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8. Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Zuge einer ,Larmtechnischen Untersuchung” (s. hierzu Grundlagen zu dieser Begrin-
dung) ist die durch Gewerbe bedingte Immissionsbelastung an den mafigebenden Immissi-
onsorten der Bebauung der Nachbarschaft nachgewiesen worden. Sofern die Immissions-
richtwerte nach TA Larm Uberschritten werden, sind LarmschutzmalRnahmen zu ermitteln.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage der schutzbedirftigen Nutzungen zu dem be-
trachteten Lebensmittel-Discountmarkt.

(1)

TN, L Bt i |

R Wk

DB Strecke

Das Betriebsgrundstiick und die Bebauung der Nachbarschaft befinden sich im Geltungsbe-
reich der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 59 und Nr. 66 der Stadt Neuminster. Diese
weisen eine Nutzung als Gewerbegebiet (GE) und Sondergebiet Einzelhandel (SO) aus.
Schutzbedirftige Nutzungen (Blroraume) befinden sich auf dem stdwestlich benachbarten
Flurstiick 133 (Baeyerstralle 4 + 4a) zwischen der ,Baeyerstral3e” und dem geplanten
Standort des Lebensmittel-Discountmarktes.

Ostlich des Betriebsgrundstiickes und des geplanten Standortes des Lebensmitteldiscount-
marktes ist ein Wohngebaude auf dem Flurstiick 149 (Stoverweg Nr. 38) vorhanden, wel-
ches entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 59 als Gewerbegebiet ge-
wertet wird.

Sudlich Stoverweg (K 1) im Bereich der geplanten Zu- und Ausfahrt zum geplanten Lebens-
mittel-Discountmarkt ist Wohnbebauung innerhalb einer gemischten Bauflache (M) gemani
den Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplanes der Stadt Neumiinster und ein un-
bebautes Flurstlick 137 (Stoverweg 39) innerhalb als gewerblicher Bauflachen dargestellten
Teilflachen vorhanden. Dieses ist als Ausstellungsflache der Autopfandleihe genehmigt; dort
ist entsprechend der Auskunft der Stadt Neumdinster langfristig keine Bebauung geplant.
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Zur Einhaltung des aktuellen Standes der Technik und zur Einhaltung der zuldssigen Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm sind auf Grundlage der gutachterlichen Berechnungsergebnisse
larmmindernde Mal3hahmen baulicher und organisatorischer Art (ausschliel3lich) im Teilge-
biet SO 2.1 des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel + Gewerbe" vorzunehmen.

Diese kénnen als MalRgaben im Baugenehmigungsverfahren entsprechend dem konkret be-
antragten Vorhaben bertcksichtigt werden.

Kundenparkplatz:

1. Die Nutzung des Kundenparkplatzes ist im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00
und 22.00 Uhr mdglich. Offnungszeiten bis einschlielich 22.00 Uhr sind ohne abschir-
mende Larmschutzmal3nahmen maglich.

Eine Nutzung des Kundenparkplatzes im Beurteilungszeitraum NACHT zwischen 22.00
und 06.00 Uhr ist zulassig, sofern relevante Schlafriume geschutzt werden.

2. Zur Erfullung des aktuellen Standes der Technik ist die Fahrgassenoberfliche des Kun-
denparkplatzes in Betonsteinpflaster larmmindernd auszubilden.

3. Zur Erfillung des aktuellen Standes der Technik sind larmarme Einkaufswagen zwingend
vorzusehen.

Anlieferung:

1. Die Anlieferung im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr ist ohne
LarmschutzmalRnahmen maglich.

2. Eine Nachtanlieferung ist nur méglich, wenn keine Schlafrdiume an den dem Kunden-
parkplatz zugewandten Gebaudeseiten der Flurstiicke 133 und 171 vorgesehen werden.
Derzeit sind dort lediglich Buroraume und Nebengeb&aude vorhanden.

3. Zur Erméglichung einer Nachtanlieferung zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr (Lieferfahr-
zeug mit Lkw-Kuhlaggregat) ist die Installation einer Einhausung erforderlich.

4. Bei der Nachtanlieferung sind Fahrten der Lieferverkehre zwischen der Anlieferzone und
dem ,Stoverweg" unzulassig.

In den Teilgebieten SO 1 des Sondergebietes ,Einkaufszentrum® (,a+b-Center”) und im Teil-
gebiet SO 2.2 des Sondergebietes ,Einzelhandel + Gewerbe" sind keine Nutzungsanderun-
gen geplant, die zu zusatzlichen Beeintrachtigungen fiihren kénnten.

Zusatzliche Hinweise:

Alle ausgewiesenen Schallleistungspegel fir die Emittenten sind einzuhalten. Das abge-
strahlte Schallspektrum muss entsprechend dem Stand der Technik einzeltonfrei sein. Da
nachts die Emittenten der Haustechnik ggf. durchgehend in Betrieb sind, ist auf das Einhal-
ten der Emissionsdaten besonders zu achten.

Alle aul3en liegenden haustechnischen Anlagen sind regelmaRig auf eine einwandfreie Funk-
tionsweise zu untersuchen.

Sollten Fahnenmasten vorgesehen werden, sind diese entsprechend des aktuellen Standes
der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibeweglichen Kragarm zu
wahlen. Die Fahnen sind in der Regel durch auf3en liegende Gewichte beschwert, so dass
impulshaltige Gerdusche beim Schlagen des Gewichtes gegen die Aluminiumpfosten entste-
hen koénnen. Bei der Befestigung der Fahnen an den Fahnenmasten sind diese Gerausche
auszuschlieRen, z. B. durch Gummiummantelung des Gewichtes u. &..
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9. Verkehr (8 9 Abs. 1 Nr. 11 und 21 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit dem ,Stoverweg“ als KreisstraRe Nr. 1 im Stiden und mit der
.Baeyerstralle” innerhalb des Plangebietes als aul3ere verkehrliche ErschlieBung des Plan-
geltungsbereiches vorhanden.

Die ErschlieBung des Verlagerungsstandortes fiir den Lebensmittelmarkt erfolgt fur das Teil-
gebiet SO 2.1 im Westen von der ,Baeyerstrale” und im Siden vom ,Stoverweg" Uber vor-
handene bzw. neu herzustellenden Zufahrtsbereiche. Zu Sicherstellung einer verkehrsge-
rechten Anbindung des geplanten Lebensmittelmarktes vom Stoverweg aus wird ie Grund-
stuckszufahrt zum Stoverweg (K 1) vorfahrtgeregelt mit Einrichtung eines Linksabbiege-
streifens hergestellt. Details sind der nachgeordneten ErschlieBungsplanung vorbehalten.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurde geprift, ob das mafligebende Streckennetz
sowie die GrundstiickserschlielBungen in der Lage sind das prognostizierte Verkehrsauf-
kommen leistungsfahig abzuwickeln.

Die Untersuchungsannahmen und die gutachterlichen Ergebnisse lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

Planungsannahmen

Die ErschlieBung des geplanten Lebensmittel-Discountmarktes soll je tber eine Grund-
stuckszufahrt im Zuge der Baeyerstral3e sowie Uber eine Grundsttickszufahrt im Zuge Sto-
verweg (K 1) fur den Kundenverkehr erfolgen. Die Anlieferung ist mit Anfahrt Gber die Baey-
erstralRe und Abfahrt iber den Stoverweg (K 1) angedacht.

Die jetzige 6stlich an den geplanten Lebensmittel-Discountmarkt angrenzende Grundstiicks-
flache wird weiterhin durch das bestehende Autopfandhaus genutzt und tber die gemeinsa-
men Grundstiickszufahrten, vornehmlich Gber den Zufahrtsbereich vom Stoverweg aus, mit
dem geplanten Discountmarkt erschlossen. Ein maRgebendes Verkehrsaufkommen ist durch
diese Nutzung jedoch heute, wie auch zukiinftig, nicht zu erwarten.

Im Rahmen des ,Ver-
kehrsgutachtens” wurde
gepruft, ob das maRRge-
bende Streckennetz sowie
die Grundstuckserschlie-
Bungen in der Lage sind,
das prognostizierte Ver-
kehrsaufkommen leis-
tungsfahig abzuwickeln.

Die nebenstehende Abbil-
dung zeigt die Lage des
geplanten Lebensmittel-
Discountmarktes in der
Stadt Neumdinster, das
klassifizierte StralRennetz
sowie die Lage der Z&hl-
stellen der Verkehrserhebung.
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| Mopes

e

| Sonderstandort Typ A |
| (Bestand) i

f gopl. Neubau [Autopfandhaus]

| Discountmarkt

Datengrundlage

Zur Ermittlung des derzeitigen Verkehrsgeschehens im Untersuchungsraum wurden am
Donnerstag, dem 02.06.2016, durch die WVK GmbH videoautomatische Verkehrserhebun-
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gen an den Knotenpunkten Stoverweg (K 1) / Baeyerstral3e und BaeyerstraRe / Nobelstral3e
sowie an den Grundstiickszufahrten des bestehenden Nahversorgungszentrums gemal den
Empfehlungen fir Verkehrserhebungen und unter Einhaltung der Datenschutzrichtlinien
durchgefuhrt.

Prognose-Planfall 2030

Der Prognose-Planfall 2030 bertcksichtigt die allgemeine Verkehrsentwicklung bis zum
Prognosejahr 2030. Des Weiteren wird der zusatzliche Verkehr des geplanten Discountmark-
tes als Neuverkehr angesetzt:

- Tag: 1.962 Kfz/24h davon 8 Lkw/24h in der Summe aus Quell- und Zielverkehr,
- Spitzenstunde: 196 Kfz/h davon 1 Lkw/h in der Summe aus Quell- und Zielverkehr.

Leistungsfahigkeit

Die Grundstiickszufahrt im Zuge der BaeyerstralRe weist im Prognose-Planfall 2030 eine gu-
te Qualitatsstufe ,B* des Verkehrsablaufes auf. Leistungsfahigkeitssteigernde Maflihahmen
sind nicht erforderlich. Bei der Grundstiickszufahrt im Zuge Stoverweg (K 1) wird bei Beriick-
sichtigung eines vorfahrtgeregelten Verkehrsablaufes die befriedigende Qualitétsstufe ,C* er-
reicht.

Leistungsfahigkeitssteigernde MalRnahmen sind somit auch hier grundsatzlich nicht erforder-
lich. Gleichwohl kann durch die Einrichtung eines Linksabbiegestreifens der Verkehrsablauf
im Zuge ,Stoverweg” (K 1) positiv beeinflusst werden. Am lichtsignalisierten Knotenpunkt
Stoverweg / Baeyerstraf3e kann auch langfristig im Prognose-Planfall 2030 die befriedigende
Qualitatsstufe ,,C* des Verkehrsablaufes sichergestellt werden, sodass auch hier keine bauli-
chen Malinahmen erforderlich werden.

Empfehlung

Aus verkehrsplanerischer Sicht werden seitens des Gutachters keine Bedenken hinsichtlich
der Verkehrsvertraglichkeit der beabsichtigten Plangebietsentwicklung mit dem bestehenden
Streckennetz gesehen.

B
—ll

Ny

Es wird empfohlen, die Grundstiickszufahrt zum Stoverweg (K 1) vorfahrtgeregelt mit Ein-
richtung eines Linksabbiegestreifens gemalf vorangestellter Abbildung herzustellen.
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10.

Der auch aus verkehrstechnischer Sicht u. a. seitens der Polizei fur erforderlich gehaltene
Linksabbiegestreifen wird entsprechend der Beschlussfassung zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 42 zur Sicherstellung der Leichtigkeit des flieRenden Verkehrs mit Realisie-
rung des geplanten Vorhabens im Sondergebiet SO 2.1 herzustellen sein.

Die vorlaufige Planung (s. vorangestellte Abbildung) wird als Darstellung ohne Normcharak-
ter in die Planzeichnung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 tibernommen.

Die Herstellung wird mittels vertraglicher Regelungen zwischen der Stadt und dem Trager
des Vorhabens abgesichert.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes, Teilgebiet SO 2.1 wird ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten des Anliegers des 6stlich an den Plangeltungsbereich angrenzenden
Gewerbebetriebes Stoverweg 40 und der Ver- und Entsorgungsbetriebe sowie der Feuer-
wehr / Unfallfahrzeuge festgesetzt, um die ErschlieBung fur das 0stlich des Plangebietes
verbleibenden Gewerbegrundstiick sicherstellen zu kénnen.

Bei der Planung zum Lebensmitteldiscountmarkt sieht es die Stadt Neumdinster fur wichtig
und angemessen an, am noérdlichen Rand des Sondergebietes SO 2.1 eine fuBRlaufige
Wegeverbindung zum ,a+b-Center” im Sinne einer optimierten Verkehrsfihrung/-sicherheit
auszuweisen und herzustellen zu lassen. Dementsprechend wird innerhalb des Sonstigen
Sondergebietes, Teilgebiet SO 2.1 ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit / Stadt Neu-
minster festgesetzt.

Das Planungskonzept fir das Sondergebiet SO 2.1 wurde in Verbindung mit einer Optimie-
rung der Oberflachenentwésserung entsprechend dem Vorangestellten angepasst und
Grundlage des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 42.

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr sind nach DIN
14 090 herzustellen und deren Zugéanglichkeit zu gewahrleisten.

Ver- und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 und 14 BauGB)

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind als Bestandteil der auf3eren ErschlieRung vor-
handen.

Fur die erforderlichen baulichen MalRnahmen im Zuge der Realisierung der Bauvorhaben
wird dem Anschluss an das ortlich vorhandene Versorgungsnetz vollzogen. Fir die Einord-
nung und Behandlung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind die Richtlinien der DIN
1998 und die DIN 4261 Teile 1 - 4 sowie die ergangenen ATV-Vorschriften maRgebend.

Nach dem derzeitigen Stand der Planung ist geplant, anfallendes Schmutzwasser in Grund-
leitungen DN 160 zu fassen und Uber ein innerhalb des Teilgebietes SO 2.1 neu zu errich-
tendes Kanalnetz im Freigefélle der 6ffentlichen Schmutzwasserkanalisation in der Baeyer-
straBe zu Ubergeben. Es soll nach Mdglichkeit der vorhandene Ubergabeschacht auf dem
Flurstiick 81 genutzt werden. Eine Einleitung in die offentliche Kanalisation im Stoverweg
ware hohentechnisch auch méglich. Die Entscheidung h&ngt stark von der genauen Anord-
nung der Entwasserungsgegenstande innerhalb des geplanten Lebensmitteldiscountmarktes
ab und kann daher erst Abschluss der Hochbauplanung getroffen werden.
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Die vorhandenen Schmutzwasserleitungen und -schachte werden bis auf den Ubergabe-
schacht nicht weitergenutzt. Sie sind entsprechend zuriickzubauen.

Innerhalb der anderen beiden Sondergebieten sind keine Verdnderungen den SW-Leitungen
und -einrichtungen geplant.

Das im Planbereich anfallende unbelastete Oberflachenwasser einschliel3lich des Dachfla-
chenwassers wird, soweit es nicht direkt am Ort des Niederschlags versickern oder als
Brauchwasser genutzt werden kann, kontrolliert gesammelt und dem vorhandenen Leitungs-
netz in die angrenzende Stral3e gedrosselt zugeleitet.

Eine Anderung der Oberflaichenentwésserung erfolgt fiir das Teilgebiet SO 2.1. Hierzu wurde
im Vorwege der Bauleitplanung ein Entwasserungsvorkonzept erarbeitet und im Zuge der
Entwurfsplanung in Ruickabstimmung mit der unteren Boden- und Wasserbehérde auf
Grundlage der vorhanden Grundwassersituation und einer optimierten Verkehrsfihrung/-
sicherheit in mehreren Schritten angepasst (vgl. Grundlagen zu dieser Begriindung).

Der Versickerungsnachweis muss objektbezogen fiir den Einzelfall entsprechend der Anfor-
derungen des Arbeitsblatts A 138 der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) gegeniber
der Unteren Wasserbehorde des Kreises Segeberg im Rahmen des nachgeordneten bauauf-
sichtlichen Verfahrens erfolgen.

Auf die Einhaltung der wasserrechtlichen Bestimmungen ist in dem nachgeordneten bauauf-
sichtlichen Verfahren durch den Antragsteller / Trager des Vorhabens in Abstimmung mit der
unteren Wasserbehérde zu achten.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurde seitens des Kommunikationsunternehmens ge-
praft, ob zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches die Verlegung zusatzli-
cher Fernmeldeeinrichtungen erforderlich sein wird.

Grundsatzlich ist zugunsten der Deutschen Telekom darauf zu achten, dass in allen StralRen
bzw. Gehwegen geeignete und ausreichend Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite
von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen
werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit den
BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist der Beginn und Ablauf der BaumalRhahme
rechtzeitig vor Baubeginn der zust&ndigen Technik GmbH der Deutschen Telekom schriftlich
anzuzeigen.

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die Schleswig-Holstein Netz AG das Stadt-
gebiet mit Strom und Gas.

Im Zuge der Planaufstellung wurde seitens des Versorgungstragers geprift, in wieweit in-
nerhalb des Planbereiches sich Nieder- und Mittelspannungsleitungen zur ortlichen und regi-
onalen Stromversorgung befinden. Grundsatzliche Bedenken wurden seitens des Versor-
gungsunternehmens im Rahmen der Beteiligungsverfahren nicht geaul3ert.

Eine weitere Beteiligung erfolgt mit den folgenden Beteiligungsschritten nach dem BauGB
und im Zuge der Vorhabenrealisierung.
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11.

12.

Die am Stoverweg 42 zur StralRe hin platzierte Trafostation wird in der bestehenden Grund-
stiicksgréRe als Flachenfestsetzung im Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 42 planungsrecht-
lich festgesetzt.

Die Richtlinie zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen ist entsprechend zu beachten.
Die Regeluberdeckung von Gasleitungen betragt grundsatzlich 0,8 m und ist bei einer Ver-
anderung des vorhandenen Niveaus zu beachten.

Die Anpflanzung von Baumen im Bereich der Leitungstrassen ist mit dem Versorgungstrager
abzustimmen. Ein direktes Bepflanzen der Versorgungsleitungen sollte grundséatzlich ver-
mieden werden.

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe der Stadt Neumunster und wird zentral mit Anschluss- und
Benutzungszwang fiir das Plangebiet geregelt. Die Abfélle sind innerhalb des Plangebiets in
festen Behéltern bzw. in Wertstoffsdcken zu sammeln und eine freie Zuganglichkeit zu ge-
wébhrleisten.

Den Nachweis hat der jeweilige Trager von Vorhaben innerhalb des Plangebietes im Rah-
men nachgeordneter bauaufsichtlicher Verfahren zu fihren.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Berufsfeuerwehr und die stadtteilbezo-
gene Freiwillige Feuerwehr der Stadt Neumtinster.

Die erforderlichen Hydrantenabstande und die Bereitstellung von Loschwasser mit der erfor-
derlichen Leistung aus der zentralen Frischwasserversorgung entsprechend den technischen
Anforderungen nach Arbeitsblatt DVGW-W-405 und nach Mal3gabe des Erlasses des In-
nenministeriums vom 30.08.2010 (IV-334-166-701.400) sind uber den Bestandsschutz hin-
ausgehend fir das Neubauvorhaben innerhalb des Teilgebietes SO 2.1 im Rahmen des
nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahrens durch den Trager des Vorhabens nachzuwei-
sen.

Die Feuerwehrzufahrt ist grundsétzlich durch die o6ffentlichen Stral3en ,Baeyerstraf3e” und
~Stoverweg" im Siden des Planbereiches als gesichert anzusehen.

ErschlieBung und Malinahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 42

Das StralRen- und Versorgungsnetz ist als auBere ErschlieBung mit der ,Baeyerstral3e” mittig
innerhalb des Plangebietes und mit dem ,Stoverweg” (K 1) im Stden vorhanden. An vorhan-
dene Leitungen in den genannten Stral3en kann angeschlossen werden.

Die erforderlich werdenden MalRnahmen fir die auRere ErschlieBung in form von verkehrs-
lenkenden Malinahmen (Linksabbiegestreifen auf der K1) und fur die inneren ErschlieBungs-
flachen auf dem Verlagerungsstandort fir den Lebensmitteldiscounter sowie die MalRnah-
men zur Versickerung und Ableitung des Oberflachenwassers werden im Rahmen des
nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahrens durch das beauftragte Ing.- Biro nachgewie-
sen und nach den anerkannten Regeln der Technik entsprechend der stadtischen Be-
schlusslage im Rahmen eines zu schliel3enden stadtebaulichen Vertrages durch den Trager
des Vorhabens zu seinen Lasten erstellt.
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13.

13.1

13.2

13.3

Nachrichtliche Ubernahmen

Knicks (8§ 21 Abs. 1 Ziffer 4 LNatSchG)

Der gemal einer drtlichen Biotoptypenaufnahme vom 21.02.2017 innerhalb des Plangel-
tungsbereiches als Feldhecke vorhandene Knick ist nach § 21 Abs. 1 Ziffer 4 LNatSchG ge-
schitzt.

Mit Realisierung des Planvorhabens innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 42 wird dieser
Knick entfallen und zu roden sein. ErsatzmalRnahmen werden auf3erhalb des Plangeltungs-
bereiches umzusetzen sein. Hierzu sind entsprechende Antrage auf Genehmigung bei der
unteren Naturschutzbehérde nach LNatSchG durch den Trager des Vorhabens oder durch
den Grundstiickseigentiimer zu stellen.

Eine in Aussichtstellung erfolgt im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach dem BauGB.

Schutzzonen

Die Flachen ostlich der ,BaeyerstraRe” liegen innerhalb der Schutzzone IlIB der Wasser-
schutzgebietsverordnung Neuminster vom 12.02.1988. Die Wasserschutzgebietsverord-
nung ist zu beachten: Gemal § 2 ist es in der Zone 11I1B verboten

- Betriebe, die wassergefahrdende Stoffe (8§ 19 g Abs. 5 des Wasserhaushaltsgesetzes)
verwenden, herstellen, umschlagen, lagern oder bei denen derartige Stoffe anfallen, zu
errichten,

- wassergefahrdende Stoffe (8 19 g Abs. 5 des Wasserhaushaltsgesetzes) abzulagern oder
durch Einbringen, Einleiten oder Vergraben in den Untergrund zu beseitigen,

- Rohrleitungen fur den Transport wassergefahrdender Stoffe (§ 19 a Abs. 1 und 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes) zu errichten oder

- Abwasser zu versenken.

Die Abgrenzung dieser Schutzzone des Wasserschutzgebietes wird fur das Plangebiet als
nachrichtliche Ubernahme nach 8 9 Abs. 6 BauGB in die Planzeichnung zum Bebauungs-
plan Nr. 42 aufgenommen.

Anbaufreie Strecke (8§ 29 StrWwG)

Gemal § 29 Abs. 1 + 2 StralRen- und Wegegesetz (StrWG) des Landes Schleswig-Holstein
vom 22.07.1962 (GVOBI. S. 237) in der Fassung 25.11.2003 (GVOBI. S. 631) durfen aul3er-
halb der festgesetzten Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art an der Landesstral3e Nr. 328 in
einer Entfernung von 20, gemessen vom aul3eren Rand der befestigten, fir den Kraftfahr-
zeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden.

Der Zustimmung des zustandigen StraRenbaulasttragers bedirfen Genehmigungen fir die
Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung baulicher Anlagen in einer Entfernung von 40
m von der Landesstralle 328, jeweils gemessen vom aufl3eren Rand der befestigten, flr den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn.

Des Weiteren sind alle Lichtquellen im Plangebiet so abzuschirmen, dass eine Blendung der
Verkehrsteilnehmer auf der LandesstrafRe 328 nicht erfolgt. Sie sind so auszubilden, dass sie
durch ihre Form, Farbe, GrofRe oder den Ort und die Art der Anbringung nicht zu Verwechs-
lungen mit Verkehrszeichen und -einrichtungen Anlass geben oder deren Wirkung beein-
trachtigen kénnen.

Die Abgrenzung der anbaufreien Strecke wird nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die
Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 42 tibernommen.
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14.

14.1

14.2

Bodenschutz

Vorsorgender Bodenschutz

Im Gegensatz zu einer Neuausweisung eines Baugebietes im Rahmen einer Anderung /
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, wo eine zuldssige Nutzung neu bestimmt und
damit wesentlich die hierdurch zukinftig mogliche Belastung der Eigenschaften und spezifi-
schen Funktionen der anstehenden Bdden gelenkt werden kann, werden im vorliegenden
Planungsfall unter Bertcksichtigung der nach § 30 BauGB auf Grundlage der rechtskréftigen
Bebauungsplane Nr. 59 und Nr. 66 bestehenden Baurechten und als MalRhahme der Innen-
entwicklung und Umnutzung untergenutzter gewerblicher Flachen planungsrechtliche und
stadtebauliche Aspekte bearbeitet, so dass z. B. Prufungen von alternativ zu nutzenden bzw.
auszuweisenden Flachen unter Beachtung der einzelhandelsrelevanten Vorgaben in Bezug
auf die Beibehaltung des Sonderstandortes Typ A sich nicht ergeben.

Auf der Ebene der Bebauungsplanung ergeben sich somit im vorliegenden Fall keine er-
kennbaren neuen Aspekte beziiglich einer Verschlechterung der Eigenschaften bzw. der
Funktionen der dort anstehenden Boden. Die Ausgleichbarkeit der Eingriffe in das Schutzgut
Boden sind aufgrund der ,Bebauungsplanung im Innenbereich” nicht gesondert darzulegen,
da diese grundsatzlich nach 8 30 BauGB auf Grundlage der rechtskréftigen Bebauungsplane
Nr. 59 und Nr. 66 erfolgen konnen.

Die Versiegelungen, die bereits mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 66 bzw. nach
§ 34 BauGB zulassig sind, werden nur Boden mit allgemeiner Bedeutung betreffen, also kei-
ne gemall dem Landschaftsrahmenplan, Kap. 3.1.2, Tab. 3, besonders seltenen oder zu
schitzenden Bodentypen. Es handelt sich um Bdéden

0 ohne besondere Bedeutung fur die Kultur- und Naturgeschichte

mit geringer bis mittlerer Wasserdurchlassigkeit

mit geringem bis mittlerem Puffervermdgen fur Nahrstoffe oder Schadstoffe
ohne besondere Bedeutung fur die Rohstoffgewinnung

mit allgemeiner Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere; es sind keine Son-
derstandorte

O O O

Somit kann sichergestellt werden, dass B6den mit einer hohen Bedeutung fiir die sonderge-
bietsbezogene (gewerbliche) Entwicklung durch den Bebauungsplan Nr. 42 nicht in An-
spruch genommen werden.

Nachsorgender Bodenschutz

Im Nordwesten des 0Ostlichen Nachbargrundstiicks (Stoverweg 38), angrenzend an den
Plangeltungsbereich und an das Sondergebiet SO 2.1 befindet sich die Quelle eines LCKW-
Grundwasserschadens. Dort liegen erhebliche Boden- und Grundwasserbelastungen wenige
Meter unterhalb der Gelandeoberflache vor. In der nach Siiden abstromenden, mit Hilfe von
2 Sanierungsbrunnen gesicherten Fahne verlagern sich die Grundwasserbelastungen in
groRere Tiefen.

Nach den bisherigen, auf dem Nachbargrundstiick ermittelten Daten ist die Schadensquelle
auf dieses Grundstiick beschrankt. Zur Absicherung wird derzeit geprift, ob auch auf dem
Grundstiuck Stoverweg 40 sanierungsrelevante Bodenbelastungen mit LCKW vorliegen. Die
technische Erkundung umfasst die Erstellung von maximal 12 Rammkernsondierungen un-
mittelbar westlich der Grundstiicksgrenze.
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Die mit einem Abstand von 5,0 m abgeteuften Bohrungen haben je nach Lage zur Scha-
densquelle Tiefen zwischen 8,0 und 18,0 m. Im Labor werden anschlielend die LCKW-
Gehalte im Feststoff an methanolliberschichteten Bodenproben ermittelt.

Die Daten liegen vor. Demnach wurde in Ansatzpunkt 7 in der braunkohlehaltigen Probe 7/2
(2,90 - 3,00 m) ein deutlich erhohter LCKW-Gehalt von 226,5 mg/kg gemessen.

Der Vorhabentrager lasst nun durch den Sondergutachter die weiteren erforderlichen Mal3-
nahmen im Rahmen der technischen Erkundung wie folgt durchfiihren:

- Ermittlung der TOC-Gehalte an Bodenproben (Riickstellproben) mit LCKW-Gehalten
> 3 mg/kg

- Abgrenzung der Belastung durch drei weitere Bohrungen

Erganzend hierzu wurden zur Erkundung einer moglichen Belastung des Grundwassers 3
Grundwasserproben gezogen.

Die Untersuchungsergebnisse werden durch die untere Bodenschutzbehoérde zu bewerten
sein. Die ggf. erforderlichen Ma3nahmen werden zudem dann auch durch den Trager des
Vorhabens auf Realisierungsfahigkeit des Vorhabens hin zu prifen sein.

Sollte bei Umsetzung der Bauvorhaben Bodenverunreinigungen zu Tage gefdrdert werden,
ist die untere Bodenschutzbehérde der Stadt Neumunster unverziglich zu unterrichten. Die
weiteren Malinahmen werden dann von dort aus abgestimmt.

Kampfmittel

Mit Schreiben vom 31.03.2017 teilt der KampfmittelrAumdienst Schleswig-Holstein mit, dass
das zur Bebauung anstehende Grundstiick Stoverweg 40 / Baeyerstral3e 6 bereits im Jahr
2015 luftbildtechnisch untersucht worden ist, mit dem Ergebnis, dass Munitionsfunde in die-
sem Bereich dem Kampfmittelrdumdienst nicht bekannt sind.

Des KampfmittelrAumdienst teilt mit dem o. g. Schreiben mit, dass es sich bei der o. g. Fla-
che folglich nicht um eine Kampfmittelverdachtsflache handelt. Fir die auszufihrenden Ar-
beiten bestehen dementsprechend keine Bedenken.

Archaologische Denkmale

Mit Erlass des Archaologischen Landesamtes S-H vom 16.02.2017 wurde der Stadt Neumu-
nster mitgeteilt, dass Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmale durch die Umset-
zung der stadtischen Planung nicht feststellt werden konnten und somit keine Bedenken be-
stehen. Der Bauleitplanung wurde seitens des ALSH zugestimmit.

Dartiber hinaus verweist das Archaologische Landesamt auf § 15 Denkmalschutzgesetz
(DSchG, 2014) hin, wonach der, der Kulturdenkmale entdeckt oder findet, dies unverziglich
unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen hat. Die
Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstlickes oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt,
und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund ge-
fuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach
Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten ge-
schehen kann.
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Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Ar-
chéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Rechtsfolgen

Durch die zukUnftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42 werden die Festsetzun-
gen der beiden geltenden Bebauungsplane in den jeweiligen Teilbereichen vollstandig er-
setzt.

Es gilt der Rechtsgrundsatz, dass die spatere Norm die frlhere verdrangt. Die ansonsten
bestehenden Regelungen der Bebauungsplane Nr. 59 und Nr. 66 haben fur das Ubrige Plan-
gebiet der Bebauungsplane Nr. 59 und Nr. 66 aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 42 weiterhin Bestand.

Auswirkungen der Planung auf die Ubrigen Plangebiete sind nicht vorhanden. Die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich somit ausschlief3lich nach den insgesamt zu
treffenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42. Sollte die spatere Norm fir unwirk-
sam erklart werden, lebt die alte Norm wieder auf.

Die Begrindung einschlieRlich Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Sondergebiet
BaeyerstraBe (atb-Center)* wurde von der Ratsversammlung in der Sitzung am
gebilligt.

Neumdunster,

Stadt Neumuinster
Der Oberblrgermeister
Stadtplanung und Stadtentwicklung
Im Auftrag

Planverfasser:

Biro fur integrierte Stadtplanung - Scharlibbe
Hauptstral3e 2b, 24613 Aukrug

Bearbeiter:

gez. Dipl.- Ing. ¢
Peter Scharlibbe
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