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A. GRUNDLAGEN, ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
3. November 2017 (BGBI. I S. 3635), geandert am 27. Marz 2020 (BGBI. I S. 587,
591). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan
bauordnungs- und naturschutzrechtliche Regelungen.

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist, sind fur begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Fl&-
chennutzungsplanes Bebauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen als
Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstucke und bilden die Grundlage fur weitere zum Vollzug des Bau-
gesetzbuches erforderliche MalRnahmen.

Gemal § 47 f der Gemeindeordnung (GO) sind Gemeinden verpflichtet, bei Planun-
gen und Vorhaben, die die Interessen von Kindern und Jugendlichen berthren, diese
in angemessener Weise zu beteiligen. Der gewahlte Kinder- und Jugendbeirat der
Stadt Neumunster vertritt die Belange von Kindern und Jugendlichen u. a. bei Pla-
nungen und stadtischen Vorhaben. Der Beirat wird daher im Aufstellungsverfahren
Uber dessen Geschéaftsstelle, das Kinder- und Jugendbiro, beteiligt.

Dem Bauleitplan ist eine Begriindung beizufiigen, in der die Ziele, Zwecke und we-
sentlichen Auswirkungen der Planung darzulegen sind.

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung geméaR § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 8 13 Absatz 2 BauGB im sogenannten be-
schleunigten Verfahren aufgestellt, da

= es sich um eine Nachverdichtung einer Flache im Innenbereich handelt,

= die festzusetzende zuldssige Grundflache unter den in 8 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB genannten 20.000 m= liegt,

= die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S.
2542), zuletzt geandert am 15. September 2017 (BGBI. I S. 3434), sind durch
die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen, und

= keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
S.1 BImSchG zu beachten sind.

Da jedoch auch der Neubau des Verbrauchermarktes den rechtlichen Prifwert von
1.200 m? Geschossflache uberschreitet, gleichzeitig mit einer beabsichtigten Ge-
schossflache von ca. 3.440 m? den Prifwert von 5.000 m? Geschossflache aber un-
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terschreitet, ist fur dieses Vorhaben eine gemalR Anlage 1 Ziffer 18.6.2 des Gesetzes
Uber die Umweltvertréaglichkeitsprifung (UVPG) eine Vorprifung des Einzelfalls ge-
mar 8 7 Abs. 1 UVPG zur Feststellung der UVP-Pflicht durchzufuhren. Auf der Grund-
lage des Prifergebnisses soll sichergestellt werden, dass durch den Bebauungsplan
keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVP) nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. In Ab-
hangigkeit von dem Ergebnis der UVVP entscheidet sich, ob das beabsichtigte be-
schleunigte Planverfahren nach 8 13 a BauGB durchgefuhrt werden kann.

Die Umweltvertraglichkeitsvorprifung (Stand 14.04.2020) kommt zu dem Ergebnis,
dass das Vorhaben sehr wahrscheinlich nicht zu erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen fuhrt und somit keine Pflicht zur Prufung der Umweltvertraglichkeit be-
steht.

Bei einer Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13 a BauGB wird von der Umwelt-
prifung, dem Umweltbericht und der zusammenfassenden Erklarung abgesehen; auf
die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Fachbehtrden gemal § 4 Abs. 1 BauGB wird hingegen nicht verzichtet.

2. Plangebiet, Planungsanlass und -ziel

Das ca. 1,8 ha umfassende Plangebiet liegt etwa 800 m 0&stlich des Stadtzentrums,
zwischen dem Landschaftsschutzgebiet der Schwale-Niederung im Westen und Nord-
westen, der Wohnbebauung an der Dr. Hans-Hoch-Stralle im Osten und der Haupt-
strale (K 10) im Suden im Stadtteil Brachenfeld-Ruthenberg.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemals industriell genutzte Flache, auf
der nach Aufgabe der urspriinglichen Nutzung durch eine Wollwaren- und Tuchfabrik
sowie weiterer industrieller und gewerblicher Nutzungen 1986 ein Verbrauchermarkt
mit zugehdoriger Stellplatzflache erdffnet wurde. Zur Anpassung an veradnderte Markt-
bedingungen soll auf Bestreben des Eigentimers der Verbrauchermarkt in moderni-
sierter Form im Sudosten des Plangebietes neu errichtet und der ndordliche, der
Schwale-Niederung zugewandte Teilbereich des Plangebietes einer Wohnnutzung zu-
gefuhrt werden.

Da fur das Plangebiet derzeit kein qualifizierter Bebauungsplan besteht, sollen mit der
Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 165 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Errichtung eines neuen Lebensmittelmarktes und die Realisierung von Wohnge-
bauden geschaffen werden.

3. Ausgangslage, Bestand

3.1. Bisher geltendes Planrecht im Plangebiet

Fur das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan. Bauvorhaben im Plangebiet sind der-
zeit nach Art und MalR der Nutzung, der Bauweise sowie der Grundstlcksflache, die
Uberbaut werden soll, nach § 34 BauGB zu beurteilen, da sie sich im unbeplanten In-
nenbereich befinden.
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Im Siudosten des Plangebietes wird eine Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 164
~VAW-Gelande", in Kraft getreten am 18.06.2002, in den Geltungsbereich mit einbe-
zogen. Der Bebauungsplan Nr. 164 setzt fur diese Fldche ein Fahrrecht gemall § 9
Abs. 1 Nr.21 BauGB zugunsten von Entsorgungs-, Notfall- und Sonderfahrzeugen, die
aus oder in Richtung Planstral’e B verkehren, fest. Bei der Planstrale B handelt es sich
um die inzwischen angelegte Dr. Hans-Hoch-Stral3e.

3.2. Bestand im Plangebiet und in der Umgebung

Das Plangebiet und die unmittelbar sudlich sowie 6stlich angrenzenden Flachen wur-
den von 1889 bis in die 1980er-Jahre hinein industriell genutzt, zunachst fur die Her-
stellung von Wollwaren und Bekleidung durch die Tuchfabrik Hanssen, spater fur den
Betrieb einer chemischen Reinigung, fir den Handel mit Altmetallen, Rohstoffen, dem
Handel mit Kfz-Gebrauchtwagen und dem zeitweiligen Betrieb einer Tankstelle.

Abbildung 1 Luftbild der Tuchfabrik und den Werkswohnungen an der Haupt- und Hanssenstraflle sowie der
Umgebung um ca. 1925 | Quelle: Sammlung Buttner

Heute werden die Grundsticksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes tber-
wiegend durch den Verbrauchermarkt, einen Getrankemarkt sowie die zugehdrigen
Stellplatzflachen genutzt und sind nahezu vollstdndig versiegelt. Der Verbraucher-
markt verfiigt im Bestand wber rund 2.730 m? Verkaufsflache zuziiglich etwa 150 m?,
die auf Windfang und Kassenbereiche entfallen, womit im Bestand rund 2.900 m? der
Geschossflachen dem Verkauf dienen. Im sitdéstlichen Bereich des Plangebietes befin-
det sich ein leerstehendes Gebaude der ehemaligen Wollfabrik. Die ErschlieBung er-
folgt Uber die Hauptstralie.
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Sudlich des Plangebietes befindet sich entlang der Hauptstralle ein langgestreckter
Gebaudekomplex. Die hier fruher beheimateten Werkswohnungen wurden in den
1930er-Jahren zu zweigeschossigen Reihenhausern umgebaut.

Die Bebauung an der Sudseite der Hauptstrafle ist durch tUberwiegend zweigeschossige
Mehrfamilienhauser mit einzelnen Dienstleistungsnutzungen in den Erdgeschosslagen
und Wohnnutzungen in den Obergeschossen gepragt. Die vormals industriell genutz-
ten Flachen 6stlich des Plangebietes wurden auf Grundlage des 2002 in Kraft getrete-
nen Bebauungsplans Nr. 164 ,VWA-Geldnde” in den 2000er-Jahren zu einem Wohnge-
biet entwickelt, sodass sich heute westlich und 6stlich an das Plangebiet Wohnnutzun-
gen mit Reihen-, Doppel- und Einzelhausbebauung anschlieRen und sich der beste-
hende Verbrauchermarkt heute in einem Uberwiegend durch Wohnnutzungen geprag-
ten Gebiet befindet.

Westlich des Plangebietes befinden sich an der Hauptstrale 15 und 17 zwei Villenge-
baude, die zusammen mit den groRzigigen Gartenanlagen und Einfriedigungen als
Kulturdenkmaéler (siehe Ziffer 3.3 Denkmalschutz) erfasst sind.

Im Norden und Nordwesten schliel3t das Plangebiet an das Landschaftsschutzgebiet
der Schwale an, welches durch Wiesen- und Weideland, eine nach Nordwesten zur
Schwale hin abfallende Topografie sowie angrenzend an das Plangebiet und weiter
nach Sudosten durch einen Bestand gréRerer BAume gepragt ist.

'Schwale-
Niederung

L 3

Tir_nm—Kr‘bger—'
¢ Grundschule

gl Stadt Neumiinster
| GroBsecren 58, 2454 Neumirsier/ Tl (04221} 3420

Berson B 165
Lufttik LVermGea

b ;' Neiminster Baarhitar:
Datum: 03072019
13000

ommuman
JVATINANGE U T 0 BgETeT SRCST RIITLTG L1 T Sogamen vanan 1 o
@

DR GEIBUOENSIWEE KT VO OMKD

Abbildung 2: Umgebung des Plangebietes | Luftbild von 2019

Ostlich des Plangebiets befindet sich in ca. 300 m Entfernung ein offentlicher Kinder-
spielplatz an der Dr. Hans-Hoch-StralRe. Sudlich der Plangebietsgrenze befindet sich
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die Kindertagesstatte Mausenest des Deutsche Roten Kreuzes. Sitddéstlich des Plange-
biets liegt in ca. 300 m Entfernung die Timm-Krdger-Grundschule sowie in ca. 600 m
Entfernung die Gemeinschaftsschule Neuminster-Brachenfeld mit einer zugehérigen
Schulsportanlage.

3.3. Denkmalschutz

Westlich an das Plangebiet anschlieRend befinden sich zwei Villengebdude, die zu-
sammen mit den Gartenanlagen und Einfriedigungen denkmalrechtlich wie folgt er-
fasst sind:

= Kulturdenkmal ,Fabrikantenvilla“, Hauptstrale 17
sowie Sachgesamtheit ,Fabrikantenvilla Hauptstrale 17“ -bestehend aus Villa,
Garten, schmiedeeiserner Zaun, Allee.

= Kulturdenkmal ,Fabrikantenvilla“, HauptstraRe 15
sowie Sachgesamtheit ,Fabrikantenvilla Hauptstrale 15“ -bestehend aus Villa,
Garten, Eiseneinfriedung.

Gemél 8 12 Abs. 1 Satz 3 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein (DSchG SH), in
der Neufassung vom 30. Dezember 2014, sind auch MaBhahmen in der Umgebung von
denkmalgeschitzten Bauten, die zur Folge haben den Eindruck derer wesentlich zu
beeintrachtigen (Umgebungsschutz), genehmigungspflichtig und bei der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude oder Kultur-
denkmaler.

4. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planeri-
sche Vorgaben

4.1. Flachennutzungsplan 1990 und Landschaftsplan 2000

Der Flachennutzungsplan (FNP) 1990 in seiner gegenwartig geltenden Fassung stellt
das Plangebiet in seinem Uberwiegenden Teil als Sonderbauflache (S) dar. Ein Teilbe-
reich im Sitdosten des Flurstiickes 114 wird als Wohnbauflache (W) dargestellt. Das
nordlich und nordwestlich an das Plangebiet anschlieBende Landschaftsschutzgebiet
der Stadt Neumunster wird als ,,Naturbelassene Grunflache® gefuhrt.
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Abbildung 4: Auszug Flachennutzungsplan 1990 | Abbildung 3: Auszug Landschaftsplan 2000 |
Stand 07/2016 Stand 12/2016

Der Landschaftsplan 2000 stellt fur das Plangebiet ebenfalls Wohnbauflachen und
Sonderbauflachen dar. Das an das Plangebiet angrenzende Landschaftsschutzgebiet
wird als Griunflache und Grinland Uberlagernd mit der MalRBhahmenkennzeichnung
~Schwerpunktbereich fir Biotopverbundmalnahmen im bebauten Bereich® konkreti-
siert.

Die abweichenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden im Zuge der Be-
richtigung gemal 8 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB korrigiert. Die Berichtigung umfasst die
Darstellung von Wohnbauflachen im Sudosten des Plangebietes als Sonderbauflachen
sowie die Darstellung von Wohnbauflachen anstelle bisheriger Sondergebietsflachen
im Norden des Plangebietes.

4.2. Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Neumunster (ISEK) ist ein fach-
dienstubergreifendes dynamisches Steuerungsinstrument, welches die Selbstverwal-
tung und Verwaltung in ihren Entscheidungen zum Zwecke einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung unterstitzt.

Mit Beschluss der Ratsversammlung vom 18.02.2020 wurde das bisherige Zielsystem
aus 2018 mit den verschiedenen gesamtstadtischen Zielen und Produktbereichen ak-
tualisiert. Die vorliegende Planung entspricht den gesamtstadtischen Zielen ,Neumuns-
ter als Oberzentrum erhalten und starken‘,,Alle Bevolkerungsgruppen und ihre beson-
deren Bedurfnisse beriicksichtigen’, ,Stadtteile entsprechend ihrer jeweiligen Beson-
derheiten und Bedarfe entwickeln® sowie ,Umwelt- und Lebensqualitédt nachhaltig si-
chern und verbessern‘.

Unter dem Produktbereich 5 ,,Gestaltung der Umwelt” ist zudem als ISEK-Ziel formu-
liert, dass ,Neumunster als Wohnstandort fir alle attraktiv zu gestalten® ist. Mit der Si-
cherung einer wohnortnahen Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs und der
Schaffung neuen Wohnraums mit hoher Wohnqualitat dient die vorliegende Planung
insbesondere diesem Ziel der integrierten Stadtentwicklung.
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4.3. Landesentwicklungsplan 2010 und Regionalplan Planungsraum 111
2000

Jede gemeindliche Bauleitplanung ist gemall § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) den
Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele werden im Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein 2010 (LEP) sowie im Regionalplan fir den Planungsraum Il (kreis-
freie Stadte Kiel und Neuminster, Kreise Rendsburg-Eckernférde und Plén) - Techno-
logie-Region K.E.R.N. - in der Fassung der Fortschreibung 2000 dargelegt.

Im LEP wie auch im Regionalplan ist Neumiunster als Oberzentrum eingestuft. Das
Plangebiet im Bereich der HauptstraBe 19-43 im Stadtteil Brachenfeld-Ruthenberg be-
findet sich im zusammenhangenden Siedlungsgebiet bzw. im zentralen Gebiet des
Oberzentrums Neumunster.

Als Oberzentrum kommt Neumunster unter anderem die landesplanerisch zugewiese-
ne Verantwortung zu, als Schwerpunkt fir den Wohnungsbau nicht nur die ortliche
Nachfrage zu befriedigen, sondern auch zur Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs
beizutragen. Dabei ist grundsatzlich der Innenentwicklung ein Vorrang einzurdumen.

Daruber hinaus gilt fur alle Gemeinden, dass auf ausreichende, wohnortnahe Einzel-
handelseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs, insbesondere an Lebensmit-
teln (Nahversorgung), hingewirkt werden solle.

Die Planung entspricht diesen Leitsatzen auf ganzer Linie.

Ziele der Raumordnung

Da im Plangebiet ein Einzelhandelsgrof3projekt geplant ist, sind folgende im Landes-
entwicklungsplan Schleswig-Holstein enthaltenen Ziele zu beachten, die im Zusam-
menhang mit der Planung von EinzelhandelsgroR3projekten formuliert wurden:

Zentralitatsgebot: ,,Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszen-
tren sind wegen ihrer besonderen Bedeutung fir die Zentralitat nur in Zentralen Orten
vorzusehen.* (LEP 2010 2.8 Abs. 3)

Beeintrachtigungsverbot: ,Bei der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelseinrich-
tungen ist die wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder
geplanter Versorgungszentren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten,
innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. DarUber hinaus darf die Versorgungs-
funktion beziehungsweise die Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versor-
gungszentren benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.”
(LEP 2010 2.8 Abs. 4)

Kongruenzgebot: ,Art und Umfang solcher Einrichtungen missen dem Grad der
zentralortlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur
des Einzelhandels muss der Bevdlkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kauf-
kraft im Nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich angemessen sein.
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Dementsprechend vorbehalten sind Oberzentren

= einzelne Einzelhandelseinrichtungen des aperiodischen, héherwertigen, lang-
fristigen oder spezialisierten Bedarfs (GrolRkaufhauser, Fachmarkte mit mehr
als 10.000 Quadratmetern Verkaufsflache je Einzelvorhaben),

= Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen (zum Beispiel
Fachmarktzentren) mit mehr als 15.000 Quadratmetern Gesamtverkaufsflache
je Standort. [...]* (LEP 2010 2.8 Abs. 5)

Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot: ,,Gro3flachige Einzelhandelseinrichtun-
gen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im baulich zusammenhan-
genden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zulé&ssig.* (LEP 2010 2.8 Abs. 6 Satz 1)

Stadtebauliches Integrationsgebot: ,GroR3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur an stadtebaulich integrierten Standorten
im raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsberei-
chen der Standortgemeinde zulassig.” (LEP 2010 2.8 Abs. 6 Satz 2)

Das im Plangebiet konkret geplante und durch zeichnerische und textliche Festsetzun-
gen gesicherte grof3flachige Einzelhandelsprojekt steht mit den Zielen des LEP 2010 im
Einklang (weitere Ausfihrungen hierzu siehe Ziffer B 2.1 Art der baulichen Nutzung).

4.4. Einzelhandels- und Zentrenkonzept (als ein von der Gemeinde be-
schlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Fur die Stadt Neumuinster wurde durch das Planungsbiro Junker + Kruse, Stadtfor-
schung Planung aus Dortmund ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erarbeitet und
2008 vom Rat der Stadt Neumunster beschlossen. Aufgrund nachfolgender struktur-
pragender Verdnderungen der staddtischen Einzelhandelslandschaft wurde 2013 eine
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes eingeleitet, die Ende 2016 ebenfalls vom
Rat der Stadt Neumunster beschlossen wurde.

Die Stadt Neumunster verfugt somit Uber ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, das Handlungsnotwendigkeiten fir stadtentwick-
lungspolitisch gewiinschte Einzelhandelsentwicklung aufzeigt und als fundierte Bewer-
tungsgrundlage fur aktuelle sowie zukiinftige Planvorhaben bei der Steuerung des Ein-
zelhandels sowie zur Beurteilung und Abwagung von insbesondere groR3flachigen Ein-
zelhandelsvorhaben dient.

Der bestehende Einzelhandelsstandort nérdlich der Hauptstralle im Stadtteil Brachen-
feld-Ruthenberg wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept, fortgeschrieben 2016, als
wichtiger Angebotsstandort mit einem ,bedeutenden Beitrag zur wohnortnahen Ver-
sorgung der Bevélkerung der umliegenden Siedlungsbereiche“ charakterisiert®. Auf-

1 Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumiinster — Fort-
schreibung -, Dortmund, August 2016, S. 64.
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grund seiner wohnortnahen Lage, die eine gute fuBllaufigen Erreichbarkeit mit sich
bringt, zahlt der Einzelhandelsstandort an der Hauptstralle zu den siedlungsraumlich
integrierten Nahversorgungsstandorten, die in Erganzung zu den zentralen Versor-
gungsbereichen der flachendeckenden, wohnungsnahen Grundversorgung innerhalb
Neumtnsters dienen und raumliche Versorgungslicken schlieen. Fir den Umgang mit
bestehenden Nahversorgungsstandorten empfiehlt das Gutachten deren standortliche
Sicherung, indem eine ,moégliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser Nahver-
sorgungsbetriebe — insbesondere als wettbewerbsmalige Anpassung des Bestandes an
aktuelle Erfordernisse — [.] positiv begleitet werden [kann].“? Dabei ist sicherzustellen,
dass ein Vorhaben die jeweilige Nahversorgungsfunktion beibehalt.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Stadtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen geschaffen werden, um einen seit 1986 im Plangebiet bestehenden
Verbrauchermarkt zur Anpassung an veranderte Marktbedingungen in modernisierter
Form neu zu errichten. Vor dem Hintergrund erweiterter Angebotsstrukturen im Ein-
zugsgebiet des Stadtteils Brachenfeld-Ruthenberg wie dem Sonderstandort Storpark
soll der Verbrauchermarkt kiinftig tUber eine gegeniiber dem Bestand um ca. 650 m?
verringerte Verkaufsflache verfliigen. In diesem Zusammenhang sollen im Westen des
Plangebietes bestehende nicht mehr genutzte ehemalige Fabrikgebdude abgerissen
und das Marktgebaude im Sidosten des Grundstiickes mit einer westlich davon lie-
genden Stellplatzanlage neu angeordnet werden. Die Anlieferung des Marktgebaudes
ist kuinftig an der Stdwestseite des Gebaudes vorgesehen.

Durch die stadtebauliche Arrondierung des Lebensmittelmarktes kdnnen die rickwarti-
gen, der Schwale-Niederung zugewandten Grundstiicksflachen im Norden des Plange-
bietes kunftig einer Wohnnutzung zugefihrt werden. Angestrebt wird dabei eine
Wohnbauentwicklung in Form von Mehrfamilienhdusern im nordwestlichen und ndérdli-
chen Bereich des Grundstiicks sowie Einfamilien- oder Doppelhduser im norddstlichen
Grundstiicksbereich. Die beabsichtigte Hohenentwicklung sieht am Ubergang zum 6st-
lich benachbarten Wohngebiet an der Dr. Hans-Hoch-Stral3e eine maximal zweige-
schossige Bebauung vor, wahrend die fur eine Nutzung als Mehrfamilienhauser vorge-
sehenen Baukorper neben zwei Vollgeschossen auch Uber zusatzliche Staffelgeschosse
verfugen durfen.

Die ErschlieBung der Wohnbauflachen soll Uber eine Anbindung der bestehenden
Grundstuckszufahrt durch eine Fortfuhrung als ErschlieBungsstralle entlang der kinfti-
gen Stellplatzanlage nach Norden und dann abknickend nach Osten an die Dr. Hans-
Hoch-StralRe erfolgen. Der nach Osten abknickende Teil soll dabei als verkehrsberuhig-

2 Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumiinster — Fort-
schreibung -, Dortmund, August 2016, S. 134.
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ter Bereich ausgestaltet werden. Im Osten des Plangebietes soll durch einen nach
Norden verlaufenden Wohnweg die dortigen Wohngebaude erschlossen und eine Geh-
wegverbindung mit Anbindung an den bestehenden Ful3- und Radweg im benachbar-
ten Wohngebiet hergestellt werden. Rickwartig des Marktgebaudes soll entlang der
ostlichen Plangebietsgrenze ein weiterer 6ffentlicher FuR- und Radweg angelegt wer-
den, der eine Verbindung fir den FuRBganger- und Radverkehr zwischen der kiinftigen
ErschlieBungsstralle und der HauptstraBe herstellt und das auf den Flachen des Be-
bauungsplanes Nr. 164 bestehenden Fahrrechtes in einen 6ffentlichen Weg umsetzt.

2. Festsetzungen zur Art und Maf3 der baulichen Nutzunag,
Bauweise und uberbaubarer Grundstucksflache, Anzahl der
Wohnungen, Stellplatzen und Nebenanlagen

2.1. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet ,,Nahversorgung“

Um die Neuerrichtung eines Lebensmittelmarktes planungsrechtlich zu ermoéglichen
und die dargestellten Zielsetzungen zu sichern, wird fur den sudlichen Teil des Plange-
bietes als Art der baulichen Nutzung entsprechend ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,,Nahversorgung“ gemafd § 11 BauNVO in der Fassung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3787) mit folgender konkretisierender Regelung ausgewiesen:

»Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung” sind
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaf Zif-
fer 1. der Sortimentsliste der Stadt Neumiunster als Kernsortiment mit einer
Verkaufsflache von maximal 2.250 m? zulassig.

Auf maximal 25% der Verkaufsflache diurfen im Randsortiment auch andere
Waren angeboten werden.

Auf maximal 5% der Uberbaubaren Flache sind zudem auch Schank- und
Speisewirtschaften zulassig. Zuséatzlich sind auf maximal 5% der Uberbauba-
ren Grundstiicksflache auch Dienstleistungsbetriebe und Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks zuldssig.” (vgl. Text (Teil B) Nr. 1.1)

Bereits durch die Definition der Zweckbestimmung ist klargestellt, dass das Sonstige
Sondergebiet primar der Nahversorgung dienen soll. Im Sinne des Bestimmtheitsge-
bots wird diese Regelung dadurch prazisiert, dass im Kernsortiment nahversorgungs-
relevante Sortimente gemaf der Sortimentsliste der Stadt Neumunster zu fahren sind,
die auf der Planurkunde abgedruckt ist. Konkret handelt es sich um die Warensorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Back- und Konditoreiwaren, Fleisch-
und Metzgereiwaren, Schnittblumen, Drogeriewaren und Korperpflegeartikel, freiver-
kaufliche Apothekenwaren sowie Zeitungen und Zeitschriften.

Mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung“ und der Beschrankung des zuldssigen
Kernsortiments auf nahversorgungsrelevante Sortimente gemafl Neumdinsteraner Sor-
timentsliste wird der Bedingung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die
Stadt Neumiunster (vgl. Ziffer A 4.4 der Begrindung) fur die Weiterentwicklung beste-
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hender Nahversorgungsstandorte Rechnung getragen, indem auch kinftig sicherge-
stellt ist, dass das Vorhaben die jeweilige Nahversorgungsfunktion beibehalt.

Zwar ist konkret als Hauptbetrieb ein Lebensmittelmarkt geplant. Eine Einschrankung
des Nutzungsspektrums nur auf Lebensmittelméarkte soll jedoch nicht erfolgen. Zum
einen werden im funktionalen Kontext mit Lebensmittelmérkten in der Regel auch wei-
tere kleinere Ladeneinheiten vorgehalten, die zusatzliche erganzende Warenangebote
bereithalten. Dies sind zum Beispiel Backshops, Blumenladen oder Zeitschriftenladen.
Durch solche ergédnzenden Angebote wird die Konkurrenzfdhigkeit und somit Zukunfts-
fahigkeit eines Lebensmittelmarktes als Kern der Nahversorgung nachhaltig gestéarkt.
Es durfen jedoch weiterhin nur nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten wer-
den, also nur Waren mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus. Eine Uber die textliche
Festsetzung hinausgehende Einschrénkung der zulassigen Warensortimente verbietet
sich auch deshalb, da hierfir kein stadtebauliches Erfordernis besteht. Das Sonstige
Sondergebiet soll fur alle nahversorgungsrelevanten Betriebe getffnet sein. Jedem Be-
trieb soll es zudem madglich sein, sich anderndem Nachfrageverhalten im Spektrum der
nahversorgungsrelevanten Sortimente anpassen zu konnen. Ein Lebensmittelbetrieb
soll die Moglichkeit haben, sich an marktwirtschaftlich geanderte Rahmenbedingungen
anzupassen, indem zum Beispiel verstarkt auch Drogeriewaren angeboten werden.

Zusatzliche Flexibilitat gewinnen die im Plangebiet zulassigen Nahversorgungsbetriebe
dadurch, dass auf 25% der Verkaufsflache beliebige Randsortimente gefuhrt werden
durfen. Bei Lebensmittelmarkten sind dies in der Regel Schreibwaren und zeitlich be-
fristet angebotene sogenannte Aktionswaren. Ohne solche Randsortimente sind Le-
bensmittelmérkte heute kaum wirtschaftlich Uberlebensfahig. Zudem ermdglichen die
Randsortimente eine sinnvolle Komplettierung der Grundversorgung. Somit wird vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels bericksichtigt, dass eine wohnortnahe
und gebundelte Nahversorgung fur die mobilitatseingeschrankte Bevdlkerung an Be-
deutung gewinnt. Es wird vorsorglich klargestellt, dass die Sortimentsbegrenzung von
25% flur aperiodische Sortimente fur jeden angesiedelten Einzelhandelsbetrieb gelten,
damit ein sogenanntes ,,Windhundrennen* ausgeschlossen werden kann.

Durch die flachenmaRige Begrenzung auf 25% der im Plangebiet realisierbaren Ver-
kaufsflache kénnen maximal 562,5 m? Verkaufsflache fur Randsortimente, die nicht
nahversorgungsrelevant sind und zentrenrelevant sein kénnten, entstehen. Diese Gro-
Renordnung bewegt sich unterhalb der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die
Stadt Neumiinster empfohlenen maximalen Verkaufsflache von 800 m? fiir zentrenre-
levante Randsortimente®.

In weiterer Erganzung des Einzelhandelsstandortes sind im Sonstigen Sondergebiet
auch Schank- und Speisewirtschaften zuléssig, da fir die Ausbildung von attraktiven
Nahversorgungsstandorten gastronomische Betriebe Ublich und zeitgemaR sind. Auch
fur die Starkung der Aufenthaltsqualitat im Sinne der Kundenfrequentierung ist ein zu-
satzliches gastronomisches Angebot sinnvoll. Um sicherzustellen, dass das Sonstige
Sondergebiet im Kern der Nahversorgung dient und ausgeschlossen ist, dass sich das

% Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumiinster — Fort-
schreibung -, Dortmund, August 2016, S. 155.
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Plangebiet zu einem Schwerpunkt der lokalen Gastronomie entwickelt, sind Schank-
und Speisewirtschaften auf héchstens 5% der tUberbaubaren Flache zulassig.

Klarstellend wird hier dargelegt, dass zur Verkaufsflache eines Backers nur der Bereich
des Verkaufstresens angerechnet wird. Eventuelle Sitzbereiche werden den ebenfalls
zulassigen Schank- und Speisewirtschaften zugeordnet.

Um eine Beeintrachtigung landesplanerischer Zielsetzungen in Hinblick auf das zent-
ralortliche Gefuge auszuschlieRen, ist es erforderlich, die GroRe der im Sonstigen Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung* zuléssigen Verkaufsflachen zu
begrenzen. Andernfalls bestiinde die Gefahr, dass Kaufkraft aus zentraleren Orten ab-
gezogen und dortige Versorgungsstrukturen gefahrdet werden.

Die Begrenzung der GréfRRenentwicklung erfolgt insbesondere durch die Begrenzung
der Verkaufsflache zulassiger Einzelhandelsbetriebe auf maximal 2.250 m?. Dies ent-
spricht einer Verringerung der Verkaufsflache gegenuber dem bestehenden Marktge-
baude um etwa 650 m?. Durch die Kombination mit der festgesetzten Grundflachen-
zahl und der Beschréankung auf ein Vollgeschoss (vgl. Ziffer B 1.2 der Begriindung)
sowie der zuldssigen Uberbaubaren Grundsticksflache als eng gefasste baukdrpernahe
Festsetzung (vgl. Ziffer B 1.3 der Begrundung) wird sichergestellt, dass im Sonderge-
biet ,,Nahversorgung“ insgesamt eine Gesamtverkaufsflache in den zulédssigen nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten von 2.250 m? an diesem Standort nicht tiberschritten
werden kann. Eine grundflachenbezogene Festsetzung der maximal mdglichen Ver-
kaufsflache ist daher nicht erforderlich.

Klarstellend wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass neben dem eigentlichen
Verkaufsraum auch der Windfang sowie der Kassenvorraum (,,Mall*) als dem Kunden
zugangliche und fur eine zusatzliche Warenpréasentation infrage kommenden Bereiche
in der zulassigen Gesamtverkaufsflache inbegriffen sind. Folgender Hinweis ist dazu in
Text Teil (B) unter Hinweise enthalten:

»Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Ver-
kauf dient, einschliellich der Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der
Standflachen fur Einrichtungsgegenstande, der Kassen- und Vorkassenzone (inkl.
Windfang), Bedienungstheken und die dahinter befindlichen Flachen sowie Schau-
fenster. Es gehdren auch sonstige Flachen dazu, die dem Kunden zuganglich sind,
sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voribergehend genutzt werden.
Uberdachte Flachen zum Abstellen von Einkaufswagen auRerhalb des Geb&audes
des Einzelhandelsbetriebes zahlen nicht zur Verkaufsflache. (vgl. Urteile BVerwG 4
C 10.04 und C 14.04 vom 24. November 2005 sowie BVerwG 4 C 1/16 vom
09.11.2016)" (vgl. Text (Teil B) Hinweise)

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Funktionsplanung sieht die
Errichtung eines grof3flachigen Verbrauchermarktes mit integriertem Backshop mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von 2.250 m? vor. Dem Grundeigentiimer ist es jedoch frei-
gestellt, ob er die maximal mégliche Verkaufsflache nur durch einen Betrieb oder bei-
spielsweise fur einen Ankerbetrieb mit weiteren erganzenden Nahversorgungsangebo-
ten, wie zum Beispiel einem Backshop oder einem Drogeriemarkt, ausschopfen will.
Die maximal zuldssige Verkaufsflache weist das fur einen Verbrauchermarkt marktuib-
liche Mal3 auf. Die zuldssige VerkaufsflachengroéfRe soll die Konkurrenzfahigkeit und
nachhaltige Uberlebensfahigkeit des Betriebes sichern.
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Daruber hinaus sind aufgrund der Festsetzung eines Einzelhandelsgro3projektes fol-
gende im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP 2010) enthaltenen Ziele zu
beachten, welche im Zusammenhang mit der Planung von Einzelhandelsgro3projekten
formuliert wurden (siehe auch Ziffer. 2.1 Landesentwicklungsplan).

Zentralitatsgebot

Das Zentralitatsgebot besagt, dass grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen und
Dienstleistungszentren wegen ihrer besonderen Bedeutung fur die Zentralitat nur in
zentralen Orten vorzusehen sind. Die Stadt Neumunster wird im Zentraldrtlichen Sys-
tem der Schleswig- Holsteinischen Landesplanung als Oberzentrum und damit als
zentraler Ort eingestuft. Das zentralortliche Gefuige wird durch die Planung nicht be-
eintrachtigt. Vielmehr wird durch die Entwicklung einer tragfahigen Nahversorgungs-
struktur das zentralértliche Geflige der als Oberzentrum eingestuften Stadt Neumduins-
ter gestarkt. Dem Zentralitdtsgebot wird damit entsprochen.

Beeintrachtigungsverbot

Gemal dem Beeintrachtigungsverbot ist bei der Ansiedlung groR3flachiger Einzelhan-
delseinrichtungen die wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender
oder geplanter Versorgungszentren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandor-
ten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. Daruber hinaus darf die Versor-
gungsfunktion beziehungsweise die Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter
Versorgungszentren benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Da es sich bei dem Planvorhaben um die Neuerrichtung eines bestehenden Lebensmit-
telmarktes in modernisierter Form und zudem gegeniiber dem Bestand um ca. 650 m?
verringerter Verkaufsflache handelt, dem das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur
die Stadt Neumunster (Junker+Kruse, 2016) (vgl. Ziffer A 4.4 der Begriindung) einen
hohe Bedeutung fur eine wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung der umliegenden
Siedlungsbereiche mit Waren des taglichen Bedarfs beimisst und das Plangebiet als in-
tegrierten Standort zur Nahversorgung einstuft sowie durch die genannten Festset-
zungen sichergestellt ist, dass es sich auch kinftig um einen Einzelhandelsstandort
handelt, der der Nahversorgung dient, kann dem Beeintrachtigungsgebot entsprochen
werden.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot besagt, dass Art und Umfang groR3flachiger Einzelhandelseinrich-
tungen dem Grad der zentraldrtlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen
mussen und die Gesamtstruktur des Einzelhandels der Bevdlkerungszahl und der sor-
timentsspezifischen Kaufkraft im Nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich ange-
messen sein muss. Der Makrostandort Stadt Neumunster, der gemé&fR Landesplanung
als Oberzentrum einzuordnen ist, ist fur die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben in
der geplanten GroRenordnung grundsatzlich geeignet.

Mit dem Angebotsschwerpunkt im Bereich des periodischen Bedarfs dient das Vorha-
ben insbesondere der zuklnftigen Absicherung der Nahversorgung im Stadtteil Bra-
chenfeld-Ruthenberg. Durch die Neuerrichtung eines zudem kunftig kleineren Marktes
mit verringerter VerkaufsflachengroRe am selben Standort sind keine Uberschneidung
der Einzugsbereiche, Umverteilungswirkungen oder Kaufkraftabflisse zu Ungunsten
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eines bestehenden Lebensmittelmarktes zu erwarten. Das Vorhaben steht damit mit
dem Kongruenzgebot in Einklang.

Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

Gemal dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot sind grof3flachige Einzelhandels-
einrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur im baulich zusammen-
hangenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuléassig.

Der Mikrostandort im Stadtteil Brachenfeld-Ruthenberg entspricht dem siedlungsstruk-
turellen Integrationsgebot, da der geplante und zugleich bestehende Nahversorgungs-
standort im Osten, Suden und Westen bereits im Bestand von Bebauung umgeben ist,
in der eine Wohnnutzung vorherrschend ist. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
werden zugleich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung
auch ndrdlich des Marktgebaudes geschaffen. Dem siedlungsstrukturellen Integrati-
onsgebot wird damit entsprochen.

Stadtebauliches Integrationsgebot

Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
dem stadtebaulichen Integrationsgebot zufolge nur an stadtebaulich integrierten
Standorten im raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versor-
gungsbereichen der Standortgemeinde zulassig

GemalR der Einordnung im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Neumins-
ter (Junker+Kruse, 2016) zahlt das Plangebiet zu den integrierten Standorten zur
Nahversorgung, die neben den zentralen Versorgungsbereichen einen wesentlichen
Beitrag zur Sicherstellung der wohnungs- und wohnortnahen Grundversorgung der
Bevdlkerung leisten. Mit dieser Einordnung kann dem stadtebaulichen Integrationsge-
bot somit entsprochen werden.

Ziele der Raumordnung stehen dem Bebauungsplan zur Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiur die Neueinrichtung eines bestehenden Lebensmittelmark-
tes in modifizierter Form somit nicht entgegen.

Im Zusammenhang mit der Einzelhandelssteuerung in Bebauungsplédnen ist die EU-
Dienstleistungsrichtlinie (2006/123/EG) zu beachten.

Die Stadt Neumiunster verfugt mit dem 2016 beschlossenen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept (Junker+Kruse, 2016) Uber ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, das als Steuerungsinstrument auf gesamtstadti-
scher Ebene als fundierte Bewertungsgrundlage fur aktuelle sowie zukiinftige Planvor-
haben bei der Steuerung des Einzelhandels herangezogen wird und auf dessen Grund-
lage Festsetzungen in Bebauungsplanen getroffen werden.

Vor dem Hintergrund der notwendigen Wahrung der Ziele der Raumordnung ist die fur
das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung“ getroffene
Festsetzung zur Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung nicht-diskriminierend,
erforderlich und verhéltnismaRig. Die Festsetzung entspricht damit den in Artikel 15
Absatz 3 der EU-Dienstleistungsrichtlinie genannten Anforderungen fur die mengen-
maRige oder territoriale Beschrankung fur die Aufnahme oder Ausubung einer Dienst-
leistungstatigkeit.
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Allgemeine Wohngebiete

Um das stadtebauliche Ziel der Entwicklung einer Wohnbebauung im rickwartigen,
ndrdlichen Teil des Plangebietes planungsrechtlich zu ermdglichen, wird fur den nordli-
chen Teil des Flurstiicks 114 sowie fur das Flurstuck 385 die Festsetzung zweier mit
LWA 1“ und ,,WA 2“ bezeichneter Allgemeiner Wohngebiete gemafl § 4 BauNVO getrof-
fen. Eine Differenzierung der beiden Baugebiete erfolgt anhand der Festsetzungen zum
Mafl} der baulichen Nutzungen sowie zur Bauweise (vgl. Ziffern B 1.2 und B 1.3 der
Begrindung).

Durch die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten ist folglich gesichert, dass Woh-
nen die Hauptnutzung der ausgewiesenen Flachen bildet. Darlber hinaus verbleiben
zugleich Spielraume fur eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung,
indem die Wohnnutzung z.B. durch kulturelle und soziale Einrichtungen und durch
nicht stérende handwerkliche oder freiberufliche Nutzungen erganzt werden kann, so-
fern eine Nachfrage dafir besteht.

Die weiteren Nutzungen, die ausnahmsweise in einem allgemeinen Wohngebiet gege-
ben sind, sollen mit dem Ziel der Sicherung einer méglichst hohen Wohnqualitat und
Wohnruhe jedoch eingeschrankt werden. Daher trifft der Bebauungsplan die folgende
Festsetzung:

»In den Allgemeinen Wohngebieten ,WA 1“ und ,WA 2“ sind folgende Aus-
nahmen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes: Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen.” (vgl. Text (Teil B) Nr. 1.2)

Die gemald 8 4 Absatz 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulas-
sigen Anlagen fur Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden insgesamt als mit dem angestrebten Gebietscharakter
unvereinbare Nutzungen ausgeschlossen, da sie die gewiunschte Art der Wohnnutzung
bzw. den Gebietscharakter gefahrden kénnten und dem primaren Planungsziel, Wohn-
raum zu entwickeln, entgegenstehen.

Von den ausgeschlossenen Nutzungen kdnnen haufig Stérungen ausgehen, wie z.B.
An- und Abfahrten von Kunden, Gasten und Mitarbeitern sowie eine erhdhte Verkehrs-
belastung in den Wohnstral3en. Um kinftig eine hohe Wohnqualitat mit entsprechen-
der Wohnruhe zu gewahrleisten, werden diese Nutzungen ausgeschlossen. Daruber
hinaus soll im Plangebiet eine Wohnbebauung erfolgen, die in ihrer Dichte und Struk-
tur der angrenzenden und umgebenden Wohnbebauung angemessen ist. Insbesondere
Anlagen fur die Verwaltung und Gartenbaubetriebe, die in ihrer &ufReren Erscheinung
eher groRRvolumig sind, stinden dem angestrebten Charakter grundsatzlich entgegen.
Sie waren stets als solitare, ausschlieBlich auf sich selbst bezogenen Nutzungen einzu-
ordnen. Folglich sind auch an diesem Standort flachenintensive Betriebe wie Tankstel-
len stadtebaulich nicht gewollt. Da von Tankstellen zudem i.d.R. erhdéhte Verkehrs-
mengen und LArmemissionen ausgehen, werden diese auch zum Schutz der angren-
zenden Nutzungen ausgeschlossen. Darlber hinaus kdnnen Tankstellen das Stadtbild
deutlich abwerten. Dariber hinaus entsprechen diese Nutzung auch nicht dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Bebauungs- und Nutzungskonzept. Der Ausschluss von
Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets bereits Tankstellen in weni-
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gen Fahrminuten entfernt vorhanden sind und eine diesbezigliche Versorgung dem-
entsprechend gewahrleistet ist.

2.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird fur das Sonstige Sondergebiet ,,Nahversorgung“
durch eine festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und die Festsetzung von ma-
ximal einem Vollgeschoss in Verbindung mit einer zulassigen Gebdudehéhe von 34,50
m Uber Normalhéhennull (Gber NHN) als Hochstmalf definiert. Die festgesetzte Grund-
flachenzahl ermdglicht, das geplante Bebauungskonzept umzusetzen und schépft da-
bei das Mal3 der Obergrenze fur Sondergebiete gemal § 17 BauNVO nicht aus. Um je-
doch Spielraume fur die Errichtung der erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatze zu
sichern, wird im Bebauungsplan folgende Festsetzung getroffen:

»Im Sondergebiet ,Nahversorgung“ darf die festgesetzte Grundflachenzahl
durch Stellplatze und ihre Zufahrten bis 0,9 Uberschritten werden.* (vgl. Text
(Teil B) Nr. 2.1)

Diese Uberschreitungsmdoglichkeit ist erforderlich, weil ein lberwiegender Teil des
Grundstiicks fiur befestigte Stellplatzanlagen, Abstellflachen fir Einkaufswagen, Be-
triebs- und Rangierflachen und Ladezonen vorgehalten werden miussen. Durch die
Festsetzung sollen die Funktionsfahigkeit und somit Konkurrenzfahigkeit des Betriebes
gewahrleistet werden. Ferner wird durch das Angebot ausreichender Stellplatze ver-
hindert, dass im 6ffentlichen Raum geparkt wird.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass das Plangebiet im Bestand bereits nahezu vollstan-
dig versiegelt ist. Offentliche Belange stehen dem festgesetzten NutzungsmafR nicht
entgegen. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass in den Sondergebieten mit grof3flachi-
gem Einzelhandel eine Nutzung planungsrechtlich abgesichert werden soll, fur die in
zentraleren Lagen in der Regel ein Kerngebiet festgesetzt wird. In einem Kerngebiet
darf gemafl 8 17 Abs. 1 BauNVO regelmalig eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt
werden. Im konkreten Fall ist jedoch eine Kerngebietsausweisung nicht mdglich, da
lediglich eine Einzelhandelsnutzung und keine weiteren nach 8 7 BauNVO fur Kernge-
biete als zulassig aufgefihrten Nutzungen ermdglicht werden sollen. Ein Ausgleich zu
der erh6hten Grundstiicksversiegelung ist dadurch gegeben, dass das Plangebiet un-
mittelbar an weitlaufige 6ffentliche Grinflachen angrenzt. In die Abwégung einzustel-
len ist zudem, dass die Grundstiicksflache im Bestand nahezu vollstandig versiegelt ist
und mit der festgesetzten Uberschreitungsmaoglichkeit der GRZ fur Stellplatze und Ga-
ragen sichergestellt ist, dass mindestens 10 % der Sondergebietsflache kiinftig entsie-
gelt werden und beispielsweise fir Baumanpflanzungen genutzt werden (vgl. Ziffer B
5.2 Anpflanzungen, Erhaltung von Bepflanzungen, Einfriedigungen, Dachbegrinung).

Da die Festsetzung von maximal einem Vollgeschoss allein nicht geeignet ist, die HO-
henentwicklung des Lebensmittelmarktes zu begrenzen, wird flir das Sondergebiet
».Nahversorgung“ zusatzlich eine Gebaudehdhe von maximal 34,50 m uUber NHN fest-
gesetzt. Die Kombination dieser Festsetzungen ermdglicht eine Bebauung des Grund-
stiicks mit einem eingeschossigen Betriebsgebaude mit zweckmalRig hohen Verkaufs-,
Lager- und Nebenraumen. Aus Richtung Sudwesten, von der Einfahrt von der Haupt-
strale zum Grundstick aus betrachtet, ergibt sich somit der Anblick eines etwa 8,50
m hohen Gebaudes, da die geplante StralRenhdhe hier 26,20 m Uber NHN betragen
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wird. Gleiches gilt fur eine Betrachtung aus Nordosten am Ubergang zum benachbar-
ten Wohngebiet an der Dr. Hans-Hoch-Stral’e, da auch hier die kiuinftige StraBenh6he
von 26,20 m Uber NHN geplant ist. Im Hinblick auf die damit zuldssige Kubatur des
Betriebsgebdudes wird eine hinsichtlich der Hohen unmaflstabliche Bebauung verhin-
dert und eine diesbeziigliche stadtebauliche Uberformung der von Wohnbebauung ge-
pragten naheren Umgebung vermieden.

Um angesichts der als Hochstmald festgesetzten Gebaudehthe eine zweckméaRige Er-
richtung technisch notwendiger Anlagen wie zum Beispiel Zu- und Abluftanlagen auch
oberhalb der festgesetzten Gebaudehdhen zuzulassen, wird im Bebauungsplan die fol-
gende Festsetzung getroffen:

»Im Sondergebiet ,,Nahversorgung* darf die festgesetzte Geb&dudehthe (GH)
durch technische Anlagen (z. B. Schornsteine, Antennenanlagen, Luftungsan-
lagen) um maximal 1,5 m Uberschritten werden.” (vgl. Text (Teil B) Nr. 2.2.4)

Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds ist angesichts
der Uberschreitungsmdglichkeit von lediglich 1,5 m nicht zu rechnen.

In den Allgemeinen Wohngebieten ,WA 1“ und ,WA 2*“ wird eine Grundflachenzahl von
0,4 festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht der gemari § 17 BauNVO
Abs. 1 regelmalig zulassigen Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete und ermdoglicht
eine ortsbildvertragliche Entwicklung des nérdlichen Plangebiets als Wohnstandort.

Mit der Errichtung von Wohngebauden geht ein Bedarf an Stellplatzen fur den ruhen-
den Verkehr einher. In diesem Zusammenhang wird klarstellend darauf hingewiesen,
dass gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die in den Allgemeinen Wohngebieten ,,WA 1*
und ,WA 2“ festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 durch Stellplatze und ihre
Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden darf.

Durch die grundstiicksbezogenen Festsetzungen ist gewahrleistet, dass Wohngebaude,
Terrassen, Nebenanlagen und Stellplatze in zeitgemaler GrofRe errichtet werden kon-
nen, zugleich aber sichergestellt ist, dass ein angemessener Teil des Grundstiicks un-
versiegelt als begriinte Freiflache mit entsprechend positiven Wirkungen fir das Stadt-
und Landschaftsbild erhalten bleibt.

Die zulassige Hohe der Wohnbebauung in den Allgemeinen Wohngebiete ,WA 1“ und
~WA 2“ wird durch die Festsetzung von zwei Vollgeschossen sowie die Festsetzung ei-
ner Gebaudehdhe und fur das Allgemeine Wohngebiet ,WA 2“ auch mit der Festset-
zung einer Traufh6he bestimmt. Zur Bestimmung von Geb&ude- und Traufhdhe setzt
der Bebauungsplan klarstellend fest:

,Die Gebaudehdhe wird durch den hoéchsten Punkt des Daches bestimmt.“
(vgl. Text (Teil B) Nr. 2.2.1)

Die Traufhdhe von Gebauden wird durch den Schnittpunkt zwischen den Au-
Renflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut bzw. bei Flachda-
chern durch die Oberkante der Attika bestimmt. Bei zurickversetzten Dach-
oder Staffelgeschossen gilt der obere Wandabschluss (Oberkante der Decken-
konstruktion der Decke unterhalb des Staffelgeschosses) als Traufhthe. Auf-
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gesetzte Gelander oder Bristungen werden bei der Berechnung der Traufhdhe
nicht bertcksichtigt. (vgl. Text (Teil B) Nr. 2.2.2)

Die zulassige Gebaudehohe im Allgemeinen Wohngebiet ,WA 1“ betragt 37 m UNHN.
Bei den geplanten Strallenhéhen, die u.a. mit 26,34 m UNHN und 26,59 m GNHN im
Bereich der geplanten ErschlieBungsstrale als Kennzeichnungen in die Planzeichnung
aufgenommen sind, sind somit Gebaude mit einer Héhe von etwa 10,5 m oberhalb der
StralRenhdhen zulassig. Somit wird gewéhrleistet, dass sich die Hohenentwicklung der
kunftigen Wohnbebauung in den Bebauungsmafistab der umliegenden Wohngeb&ude
einflgt.

Um im Nordosten des Plangebietes in besonderem Mafe auf die 6stlich benachbarte
Wohnbebauung an der Dr. Hans-Hoch-StralRe zu reagieren und eine an den bestehen-
den Wohngebauden orientierte Hohenentwicklung mit einer optischen Zweigeschossig-
keit zu gewabhrleisten, wird fir das Allgemeine Wohngebiet ,WA 2“ neben einer im
Vergleich zum ,WA 1“ verminderten Gebaudehthe von 36,5 m UNHN zuséatzlich eine
Traufhohe von 32,5 m UNHN festgesetzt. Die Festsetzung der maximal zulassigen
Traufhdhe orientiert sich an der 6stlich an das Plangebiet anschlieRenden Bestandsbe-
bauung im Wohngebiet an der Dr. Hans-Hoch-StraRe. Mit der verminderten Gebaude-
hohe reagiert der Bebauungsplan auf die geplanten StraBenhohen, die in diesem Be-
reich des Plangebietes mit 25,94 m UNHN am ndrdlichen Ende des geplanten Wohn-
weges und 26,20 m UNHN am Ubergang zwischen Wohnweg und geplanter Erschlie-
RBungsstralle als Kennzeichnungen in die Planzeichnung aufgenommen sind. Somit sind
Geb&ude mit einer Gebaudehdhe von ebenfalls bis zu maximal 10,5 m oberhalb der
StralRenhdhen zulassig. Durch die festgesetzte Traufhéhe von 32,5 m UNHN wird si-
chergestellt, dass sich die Traufhthe bei maximal 6,5 m oberhalb der Stralenhdhe
bewegt. Ferner wird durch diese Festsetzungen eine unverhaltnismalige Gelandeauf-
hohung im Bereich der Grundstucke verhindert.

Um eine Differenzierung auskbmmlicher Dachformen zu ermdglichen, wird fur ein Ge-
baude mit flach geneigtem Pultdach ohne Staffel- oder Dachgeschoss oberhalb von
zwei Vollgeschossen eine abweichende zulassige Gebaudehdhe von maximal 33,5 m
UNHN festgesetzt:

».Im allgemeinen Wohngebiet "WA 2" betragt bei Gebauden mit geneigtem
Pultdach ohne ein oberhalb eines zweiten Vollgeschosses befindliches Dach-
oder Staffelgeschoss die festgesetzte Gebaudehdhe (GH) abweichend 33,5 m
UNHN.* (vgl. Text (Teil B) Nr. 2.2.3)

Zur Gestaltung von Staffelgeschossen und zur Dachneigung werden zuséatzlich zwei
ortliche Bauvorschriften getroffen, die sicherstellen, dass die Dachneigung maximal 50
Grad betragen darf und Staffel- oder Dachgeschosse mit senkrecht aufgehenden Au-
Renwénden diese AuRenwande mindestens 1,5 m von der AuRBenwand des darunter
liegenden Geschosses zuruckzusetzen sind (vgl. Ziffer B 6.1 Gestaltung von baulichen
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Anlagen). Durch die zulassige Dachneigung von maximal 50 Grad wird analog der
ortsbildpragenden Funktion der bestehenden 6stlich benachbarten Bebauung gewéhr-
leistet, dass Dachflachen derart geneigt gebaut werden, dass sie sich zum einen har-
monisch in die Bestandsbebauung einfigen und zum anderen nicht auf eine Weise
ausgefuhrt werden, welche die Optik eines weiteren Vollgeschosses in den Dachflachen
erzielt (z.B. durch steile Mansarddacher).
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Abbildung 5: Skizzen zu hdchstzulassigen Trauf- und Firsthohen sowie maximaler Dachneigung im
Allgemeinen Wohngebiet ,WA 2 (vgl. Text (Teil B) Textliche Festsetzungen Nr. 2.2.1,
2.2.2 und 2.2.3 sowie Ortliche Bauvorschriften Nr. 1.1 und 1.2), 0. M.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen zusammen mit den drtlichen
Bauvorschriften somit beispielweise Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen und einem
steil geneigten Dach oder Wohngeb&dude mit zwei Vollgeschossen, einem Staffelge-
schoss und einem flach geneigten Dach, beispielweise einem Pultdach. Dies entspricht
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der H6henentwicklung der 6stlich benachbarten Wohnbebauung und damit der plane-
rischen Zielsetzung fur das mit , WA 2“ bezeichnete Allgemeine Wohngebiet, sich har-
monisch in die angrenzende Bebauung einzufugen.

2.3. Bauweise, uberbaubare Grundstiucksflachen und Anzahl der Woh-
nungen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.
Die innerhalb des Sondergebiets ausgewiesene Uberbaubare Flache ermdéglicht die
Umsetzung eines zweckmalligen Bebauungskonzepts. Sie stellt sicher, dass das ge-
plante Marktgebaude zuklunftig im stdoéstlichen Grundstiicksbereich angeordnet wird.
Die dem Betriebsgebaude westlich vorgelagerten Flachen dienen der Unterbringung
einer Stellplatzanlage sowie der Aufnahme erforderlicher Nebenanlagen wie den Auf-
stellbereichen fur Einkaufswagen und Fahrrader.

Die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache wahrt zur geplanten ErschlieBungs-
stralBe ,HauptstralBe* nach Norden einen Abstand von 1,5 m sowie zur StralBenver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg“ dstlich des ge-
planten Marktgebaudes einen Abstand von 3,0 m. Damit diese Bereiche fur eine Be-
grunung zur Verfigung. Eine Ausnahme bildet der Eckbereich nach Nordosten zur ge-
planten ErschlieBungsstral3e. Aufgrund der begrenzten ortlichen Rahmenbedingungen
und dem Ziel mit einer ErschlieBungsstralle an die bestehende Dr. Hans-Hoch-Stralle
anzuschlieen (vgl. Ziffer B 3.1 Verkehrliche ErschlieBung), reicht die Uberbaubare
Grundstucksflache im Nordosten bis auf rund 1 m an die Baugebietsgrenze heran. Fur
diesen Bereich sowie die nordliche Baugebietsgrenze wird klarstellend darauf hinge-
wiesen, dass gemall § 6 Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO SH) eine Lage
bauordnungsrechtlich erforderlicher Abstandsflachen auch auf an das Baugebiet un-
mittelbar anschlieBenden 6ffentlichen Verkehrsflachen bis zu deren Mitte zuléssig ist.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist dabei so eng gefasst, dass in Verbindung mit
der zulassigen Grundflachenzahl von 0,5 die Realisierung einer Bebauung nur in der
Dimension des beabsichtigten Bebauungskonzeptes fur den Nahversorgungsstandort
ermadglicht wird. Spielraume bestehen lediglich dahingehend, dass anstelle von einem
Marktgebaude auch die Errichtung zweier kleinerer Gebaude in zusammengefasst glei-
cher GroRenordnung ermaoglicht werden soll, um eine Offenheit des Sondergebietes
».Nahversorgung“ fur alle nahversorgungsrelevanten Betriebe sicherzustellen (vgl. Zif-
fer B 2.1 der Begrundung).

Im Sondergebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung einer
abweichenden Bauweise ist erforderlich, da weder mit einer offenen gemal 8 22 Abs.
2 BauNVO noch mit einer geschlossenen Bauweise gemalR § 22 Abs. 3 BauNVO die
planerischen Zielsetzungen umgesetzt werden koénnten. Eine geschlossene Bauweise
wird nicht gewlnscht, da sie im Widerspruch zu den 6rtlichen Gegebenheiten stehen
wurde. Das Umfeld des Plangebiets ist fast durchgehend von einer offenen Bauweise,
bei der seitliche Grenzabstande eingehalten werden, gepragt. Bei Festsetzung einer
offenen Bauweise durften die Marktgebaude gemafl § 22 Abs. 2 BauNVO jedoch nicht
langer als 50 m werden. Eine wirtschaftlich Uberlebensfahige MarktgroRe ware damit
nicht realisierbar.
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Um die Aufhebung der Langenbeschrankung planungsrechtlich zu erméglichen, trifft
der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

»Die mit ,,a1“ bezeichnete abweichende Bauweise entspricht der offenen Bau-
weise nach § 22 Abs. 2 BauNVO, jedoch ist die Ldngenbeschrankung von
50 m aufgehoben.” (vgl. Text (Teil B) Nr. 3.1)

Im Allgemeinen Wohngebiet ,WA 1“ ist eine offene Bauweise festgesetzt. Dies ent-
spricht dem uUberwiegend durch eine offene Bauweise gepragten Wohnumfeld des
Plangebietes und dem Planungsziel einer aufgelockerten Bebauung. Innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen des ,,WA 1* dirfen kinftig die Hauptnutzungen des
Allgemeinen Wohngebiets untergebracht werden. Die Uberbaubaren Grundstiucksfla-
chen sind so dimensioniert, dass die nach LBO SH erforderlichen Grenzabstande von
mindestens 3 m zu allen Grundstiicksseiten eingehalten werden. Zur Berucksichtigung
des auf dem nordlich angrenzenden Nachbargrundstiick befindlichen grofRkronigen
Baumbestandes wahrt die Baugrenze des westlichsten Baufensters einen Abstand zur
nordlichen Grundsticksgrenze von 5 m.

Die Baugrenzen entlang der in Ost-West-Richtung verlaufenden ErschlieBungsstralie
,2Hauptstralle*“ hingegen verlaufen in einem verbreiterten Abstand von mehr als 8 m
zur Strallenbegrenzungslinie. Hierdurch kénnen auf der Nordseite der ErschlieBungs-
anlage ausreichend bemessene Flachen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs so-
wie zur Eingriinung des Wohngebietes vorgesehen werden.

Daruber hinaus sind die Uberbaubaren Grundstiucksflachen im mit ,WA 1* bezeichne-
ten Allgemeinen Wohngebiet so bemessen, dass Spielraume in der Anordnung und
Ausrichtung von Baukorpern verbleiben. Zwischen den Baufeldern ergeben sich Ab-
stande von ca. 5 bis 13 m. Hierdurch werden eine aufgelockerte Bebauung, die ausrei-
chende Belichtung, eine Durchgriinung des Quartiers sowie der Erhalt eines Bestands-
baumes (vgl. Ziffer B 5.2 der Begriundung) ermoglicht. Die Zwischenbereiche dienen
nur teilweise zur Unterbringung der Anlagen fir den ruhenden Verkehr.

Fur das mit ,WA 2“ bezeichnete Allgemeine Wohngebiet im Nordosten des Plangebie-
tes wird eine Wohnbauentwicklung in Form von Einfamilien- oder Doppelh&usern an-
gestrebt, die die Bebauungsstruktur des benachbarten Wohngebietes an der Dr. Hans-
Hoch-StralRe aufgreifen und fortfuhren soll. Die Ausweisung der Uberbaubaren Grund-
stucksflache stellt sicher, dass eine Bebauung senkrecht zur ErschlieBungsstral3e ent-
lang der StraRBenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wohnweg*
ausgerichtet wird. Um die gewinschte Form einer aufgelockerten Bauweise in Form
von freistehenden Einfamilien- oder Doppelh&dusern sicherzustellen, trifft der Bebau-
ungsplan folgende Festsetzungen:

»,Die mit "a2" bezeichnete abweichende Bauweise entspricht der offenen Bau-
weise nach § 22 Abs. 2 BauNVO, jedoch sind nur Einzel- und Doppelhduser
mit seitlichen Grenzabstdnden und einer Gebaudeldnge von maximal 15 m fur
Einzelhduser und maximal 10 m je Doppelhaushélfte zulassig.” (vgl. Text (Teil
B) Nr. 3.2)

»Im mit WA 2“ bezeichneten Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngebaude
maximal 2 Wohnungen zuléssig.* (vgl. Text (Teil B) Nr. 4.1)
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Durch die Festsetzung der Bauweise und der Langenbeschrankung der Gebaudeseiten,
die der StraRenverkehrsflache zugewandt sind, in Kombination mit der Zuldssigkeit
von nur zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw. maximal einer Wohnung je Doppelhaus-
halfte kann eine aufgelockerte Bebauung mit hoher Wohnqualitat gesichert werden.
Dies zur Vermeidung einer erhdhten Konzentration von Stellplatzen bei, die mit der
Schaffung von mehr als einer Wohnung je Wohngebaude einhergehen wirde. Gleich-
zeitig besteht bei Einzelhdusern z.B. die Md&glichkeit der Einrichtung einer Einlieger-
wohnung und damit auch das Zusammenleben mehrerer Generationen. Die Beschran-
kung des Langenmalles der stralRenzugewandten Gebaudeseite in Kombination mit der
Breite der Uberbaubaren Grundsticksflache von 15 m hat zur Folge, dass Einfamilien-
hauser eine Grundflache von maximal 225 m?, Doppelhéduser von insgesamt 300 m?
bzw. 150 m? je Doppelhaushélfte aufweisen kénnen, womit ein Einfiigen in den Be-
bauungsmalfistab der benachbarten Wohnbebauung gewahrleistet wird. Im Allgemei-
nen Wohngebiet ,WA 2“ sind durch die Kombination der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen mit der festgesetzten Bauweise und unter Berucksichtigung bauordnungsrecht-
licher Abstandsflachen die Errichtung von insgesamt drei Doppelhausern oder bis zu
vier freistehende Einfamilienhduser mdoglich.

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass durch die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen das Abstandsflachenrecht gemall § 6 LBO SH nicht auller Kraft
gesetzt wird.

2.4. Flachen fur Gemeinschaftsanlagen

Das dem Bebauungsplan zugrunde gelegte Bebauungskonzept sieht fur die Erschlie-
RBung des Allgemeinen Wohngebiets ,WA 2“ die Anbindung Uber einen 3,5 bis 4 m
breiten Wohnweges vor. Damit diese nicht rickwéarts durch ein Mullfahrzeug befah-
ren werden muss, dem hier keine Wendemaoglichkeit gegeben ist, setzt der Bebau-
ungsplan an der Einmindung von der Planstralle eine Gemeinschaftsanlage fur Ab-
fallbehélter fest:

,Die festgesetzte Gemeinschaftsmillanlage (GA) ist dem Allgemeinen Wohn-
gebiet "WA 2" zugeordnet.” (vgl. Text (Teil B), Nr. 5.1)

Erganzend trifft der Bebauungsplan eine gestalterische Regelung fur die Anlage von
Abfallsammelanlagen (s. Ziffer 6.3 Gestaltung von Gemeinschaftsanlagen).

3. ErschlielRung, Ver- und Entsorgung

3.1. Verkehrliche Erschliel3ung

AuRere ErschlieBung

Die &uRRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt in erster Linie wie bereits im Bestand
Uber eine Zufahrt von der HauptstraBe. Von der Zufahrt soll eine Erschlieungsstralle
nach Norden und Osten abknickend durch das Plangebiet fihren und am &stlichen
Plangebietsrand kiinftig an die Dr. Hans-Hoch-StraBe anschlieBen. Die Verbindung
Uber die Dr. Hans-Hoch-Stralle dient dabei lediglich der anteiligen Abwicklung des
Verkehrs, der aus der kunftigen Wohnbebauung resultiert und Orte 6stlich des Pla-
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nungsgebietes zum Ziel hat. Da sich die Innenstadt Neumunsters mit etwa 1,2 km
Entfernung zum Plangebiet sowie Anschlussmadglichkeiten an das Ubergeordnete Stra-
Renverkehrsnetz Uber die Brachenfelder Stralle oder Hanssenstral3e in westlicher bzw.
sudlicher Richtung des Plangebietes befinden, ist davon auszugehen, dass der weitaus
Uberwiegende Anteil des aus der Wohnbebauung resultierenden Verkehrs in westliche
Richtung zur bestehenden Grundstickszufahrt an der Hauptstrale abflie3t bzw. von
dort zuflief3t.

Prognostiziertes Verkehrsaufkommen und Leistungsfahigkeitsnachweis

Fur die Ermittlung des prognostizierten Verkehrsaufkommens sowie die Leistungsfa-
higkeitsberechnung wurde eine Verkehrserhebung an den folgenden relevanten Kno-
tenpunkten durchgefihrt:

= Hauptstralle / Zufahrt Lebensmittelmarkt
= Hauptstralle / Hanssenstralie

= Hauptstrale / Dr. Hans-Hoch-Stralle / Pestalozziweg

Die ausgehend von der Erhebung ermittelte durchschnittliche Tagesverkehrsstarke
(DTV) bemisst am Knotenpunkt Hauptstrae (K 10) / Zufahrt Lebensmittelmarkt 5.161
Kfz/24h mit einem Anteil von 61 Lkw/24h. Fur die Zufahrt selbst wird ein DTV von
1.900 Kfz/24 h mit einem Anteil von 30 Lkw/24h ermittelt.

Fur die Berechnung der Leistungsfahigkeit wird die maflgebende stundliche Verkehrs-
starke (MSV) als Bemessungsgrundlage bestimmt. Diese entspricht im vorliegenden
Fall der morgendlichen Spitzenstunde im Zeitraum von 7:15 Uhr bis 8:15 Uhr.

Fur den Prognose-Planfall 2030 werden neben der Verkehrserhebung, die allgemeine
Verkehrsentwicklung bis zum Prognosejahr 2030, sowie der durch die kunftige Wohn-
bebauung mit bis zu 40 Wohneinheiten im Norden des Plangebietes bedingte Neuver-
kehr berucksichtigt. Vor dem Hintergrund der gegenuber dem Bestand kinftig redu-
zierten Verkaufsflache des geplanten Marktgebdudes wurde anstelle einer durch die
Flachenreduzierung bedingte regressive Kundenabnahme als Ansatz auf der sicheren
Seite das Verkehrsaufkommen des derzeit bestehenden Lebensmittelmarktes bertck-
sichtigt.

Auch im Hinblick auf die Verkehrsentwicklung bis zum Prognosejahr wird entgegen ei-
ner prognostizierten Reduzierung des Pkw-Verkehrs im Betrachtungsraum um ca. 2,4
% als Ansatz auf der sicheren Seite eine gleichbleibende Belastung im Pkw-Verkehr
zugrunde gelegt. Fur den Schwerlastverkehr wird eine Verkehrszunahme im Zeitraum
von 2019 bis 2030 um 10,1 % prognostiziert und in der Leistungsfahigkeitsberech-
nung berlcksichtigt.

Des Weiteren wird der zusatzliche Verkehr der Wohnbebauung als Neuverkehr ange-
setzt. Beriicksichtigt wird dabei folgendes zusatzliches Verkehrsaufkommen:

e Tag: 236 Kfz/24h, davon 14 Lkw/24h in der Summe aus Quell- und Zielverkehr,
e morgens: 17 Kfz/h, davon 1 Lkw/h in der Summe aus Quell- und Zielverkehr,

e nachmittags: 24 Kfz/h, davon 1 Lkw/h in der Summe aus Quell- und Zielverkehr.

26 von 51



Bebauungsplan Nr. 165 Stadt Neumunster

Begriundung

Der Knotenpunkt HauptstralRe / Zufahrt Lebensmittelmarkt weist im Prognose-Planfall
2030 sowohl in der morgendlichen als auch in der nachmittaglichen Spitzenstunde ei-
ne sehr gute Qualitatsstufe "QSV A" des Verkehrsablaufes mit einer mittleren Warte-
zeit von 6,7 Sekunden und 6,1 Sekunden im schwéachsten Verkehrsstrom auf.

Fur den Knotenpunkt Hauptstrale / Dr. Hans-Hoch-Stralle / Pestalozziweg kann im
Prognose-Planfall 2030 in der morgendlichen und nachmittaglichen Spitzenstunde
ebenfalls eine sehr gute Qualitatsstufe "QSV A" des Verkehrsablaufes mit einer mittle-
ren Wartezeit von 6,8 Sekunden und 4,9 Sekunden im schwéchsten Verkehrsstrom
nachgewiesen werden.

Die Leistungsfahigkeit ist somit auch langfristig an den betrachteten Knotenpunkten
sichergestellt. Ausgehend von der ermittelten Verkehrsbelastung im Prognose-Planfall
2030 ist die Einrichtung eines Aufstellbereiches oder Linksabbiegestreifens fur den
linksabbiegenden Verkehr der HauptstraBe auf die geplante Erschlielungsstralle
grundséatzlich nicht erforderlich.

Innere Erschliellung

Die ErschlieBungsstrale dient der Aufnahme des Kundenverkehres des Lebensmittel-
marktes und der Zu- und Abfahrt der Stellplatzanlage sowie der Zuwegung fur die
Anwohner der Wohnnutzungen im nérdlichen Bereich des Plangebietes und wird als 6f-
fentliche Strallenverkehrsflache festgesetzt. Die ErschlieBungsstralle wird als offentli-
che StralRenverkehrsflache gewidmet. Die Flache weist eine Breite von 5,5 m auf, so-
dass das Anlegen eines StraRenquerschnittes mdglich ist, der auch Einsatz- und Ent-
sorgungsfahrzeugen eine Durchfahrt ermdglicht. Der Anschluss der ErschlieBungsstra-
Be an die Dr. Hans-Hoch-StralRe stellt nur eine untergeordnete Zufahrt dar, da sich
sowohl die Neumiunsteraner Innenstadt mit allen Angeboten eines Oberzentrums als
auch mit der Brachenfelder Stralle und Hanssenstralle Anschlussmoglichkeiten an das
Ubergeordnete StraRenverkehrsnetz in westlicher bzw. sudlicher Richtung des Plange-
bietes befinden und die Zufahrt Uber die Dr. Hans-Hoch-Stral3e keine Abkirzungsmaog-
lichkeit fur den plangebietsexternen Verkehr darstellt.

Um die ErschlieBungsstralle dahingehend zu differenzieren, wird der von der Einfahrt
zur geplanten Stellplatzanlage weiter nach Norden und im weiteren Verlauf nach Osten
abknickende Teil der ErschlielBungsstralle als StraBenverkehrsflache mit der besonde-
ren Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter Bereich* ausgewiesen. Diese Differenzie-
rung soll sich beispielsweise auch in einer unterschiedlichen Gestaltung des Stral3en-
belags wiederspiegeln. Fir den ruhenden Verkehr ist die Anlegung von 5 offentlichen
Parkstanden im Verlauf der WohnerschlieRBungsstralle vorgesehen. Diese sind als un-
verbindliche Vormerkungen innerhalb der Stralenverkehrsflache gekennzeichnet. So
sind im Rahmen der Bauausfihrung auch gegebenenfalls notwendige Abweichungen in
der ortlichen Lage der Parkstande moéglich. Regelungen zur Bauausfihrung werden im
Rahmen eines ErschlieBungsvertrages zum Bebauungsplan festgelegt.

Die ErschlieBung der Bebauung des mit ,WA 2“ bezeichneten Allgemeinen Wohngebie-
tes soll entlang der nordostlichen Plangebietsgrenze erfolgen, fur die eine weitere
StralRenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,,Wohnweg“ mit einer Breite
von bis zu 4,5 m festgesetzt wird. Uber den Wohnweg wird ein Anschluss an einen be-
stehenden Geh- und Radweg des benachbarten Wohnquartiers fur den Fuf3- und Rad-
verkehr nach Norden hergestellt.
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Entlang aller o6ffentlicher StralRenverkehrsflachen sind zur Oberflachenentwasserung
straBenbegleitende offene Versickerungsmulden vorgesehen (vgl. Ziffer B 3.3 Oberfla-
chenentwasserung). Diese sind als StralRen- und Wegebegleitgrin mit Versickerungs-
mulde zeichnerisch festgesetzt. Eine Vereinbarkeit der vorgesehenen Querschnitte der
offenen Mulden mit dem Erhalt des Baumbestandes in den Randbereichen des Plange-
biets wurde seitens der Unteren Naturschutzbehdrde bestéatigt.

Offentliche Wegeverbindungen und Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die uber den nach Norden gefuhrten Wohnweg Ful3- und Radwegeverbindung wird
Uber einen 2,5 m breiten Geh- und Radweg nach Siden fortgesetzt, sodass neben der
ErschlieBungsstralle eine weitere Querungsmaoglichkeit fur den Ful3- und Radverkehr in
Nord-Sid-Richtung durch das Quartier geschaffen wird. Diese Flache wird als Stral’en-
verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg* festgesetzt.

GemalR der fur das Plangebiet eingetragenen Baulasten bzw. Uber beschrénkt personli-
che Dienstbarkeiten gesicherten Zuwegungen setzt der Bebauungsplan von der ge-
planten ErschlieBungsstrale zur nérdlichen Grundstiicksgrenze sowie entlang der std-
lichen Grundstiicksgrenze zwei Flachen mit einem Geh- bzw. einem Geh-, Fahr- und
Leistungsrecht mit folgenden konkretisierenden Regelungen fest:

Die mit ,,(a)“ gekennzeichnete Flache dient zur Begriindung von Geh- und Lei-
tungsrechten zugunsten des angrenzenden Grundstickes (Flurstick 250)
zwecks Anlegung eines Zuwegung zu den sudlich angrenzenden Flachen. Ge-
ringfugige Abweichungen von den festgesetzten Wegerechten kdénnen zuge-
lassen werden. (vgl. Text (Teil B), Nr. 6.1)

Die mit ,,(b)“ gekennzeichnete Flache dient zur Begrindung von Gehrechten
zugunsten der Allgemeinheit zwecks Anlegung eines 3 m breiten Wanderwe-
ges sowie zur Begrundung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
des angrenzenden Grundstuckes (Flurstick 386) zwecks Anlegung von Ver-
sorgungsleitungen und Schaffung einer Zuwegung. Geringfugige Abweichun-
gen von den festgesetzten Wegerechten kénnen zugelassen werden. (vgl.
Text (Teil B), Nr. 6.2)

Offentlicher Nahverkehr

An der Hauptstral3e besteht auf H6he des Plangebietes eine Haltestelle fur den Service
des sogenannten Anruf-Linien-Taxis (A.L.T.), der erganzend zum Busstreckennetz der
Stadtwerke Neumunster weniger frequentierte Strecken zu ausgewiesenen Zeiten
nach Voranmeldung ohne Aufpreis bedient. Uber diesen Service besteht eine direkte
Verbindung vom Plangebiet zum Hauptbahnhof und Zentralen Omnibusbahnhof Neu-
munster, Uber den Anschluss an weitere lokale sowie regionale und Uberregionale
OPNV-Verbindungen besteht.

28 von 51



Bebauungsplan Nr. 165 Stadt Neumunster

Begriundung

3.2. Technische Erschliel3ung

Trinkwasserversorgung/ Schmutzwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt
Uber einen neu herzustellenden Schmutzwasserkanal, der das Schmutzwasser im Frei-
gefalle in die vorhandene, o6ffentliche Schmutzwasserkanalisation in der Dr. Hans-
Hoch-StralRe einleitet. Das anfallende Schmutzwasser des Sondergebietes ,,Nahversor-
gung*“ erfolgt ebenfalls im Freigefélle in die vorhandene, dffentliche Kanalisation in der
Hauptstralle.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung des Plangebietes kann durch die vorhandene Trinkwasser-
leitung in der HauptstralBe realisiert werden. Die geplanten Trinkwasserleitungen im
Plangebiet selbst kénnen aufgrund der Hygieneanforderungen der Trinkwasserverord-
nung nicht ausreichend dimensioniert werden.

Der nachstgelegene Hydrant befindet sich sudlich der Reihenhausanlage im Siden des
Plangebietes , so dass die gemall dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 Bereitstellung von
Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung einzuhaltende Entfernung
von 300 m (Luftlinie) zwischen Brandobjekt und der Léschwasserentnahmestelle mit
einer Entfernung von maximal 200 m im Plangebiet eingehalten werden kann.

Elektrizitat, Gas, Telekommunikation

Aufgrund der bisherigen Nutzung ist eine Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas
und Telekommunikationsanlagen bereits vorhanden. Details zur Verldngerung oder
Verlagerung von Versorgungsanlagen werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung
mit den zustandigen Versorgungsbetrieben abgestimmt werden.

3.3. Oberflachenentwasserung

Das anfallende Niederschlagswasser der offentlichen Flachen der Planstralen wird in
straBenbegleitenden Versickerungsmulden zur Versickerung gebracht. Diese sind als
StralBen- und Wegebegleitgrin mit Versickerungsmulde zeichnerisch festgesetzt und
dabei so breit bemessen, dass entsprechende Mulden mit geeignetem Neigungswinkel
darin Platz finden. Eine Vereinbarkeit der vorgesehenen Querschnitte der offenen Mul-
den mit dem Erhalt des Baumbestandes in den Randbereichen des Plangebiets wurde
seitens der Unteren Naturschutzbehorde bestatigt.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist das anfallende Niederschlagswasser der geplanten Be-
bauung grundsticksintern zu versickern. Dabei kann die Versickerung des auf den
Park- und Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers ausschliel3lich oberir-
disch (z.B. uber Versickerungsmulden) erfolgen. Das anfallende Niederschlagswasser
der Dachflachen kann oberirdisch und unterirdisch (z.B. in Rohrigolen, Versickerungs-
schachte, Versickerungsmulden) versickert werden.

Im Sondergebiet ,,Nahversorgung“ ist das anfallende Niederschlagswasser ebenfalls zu
versickern. Die Versickerung des anfallenden Dachflachenwassers erfolgt unterirdisch
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Uber Rohr-Rigolen. Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers der Stell-
platz- und Fahrgassenflachen erfolgt Uber die vorhandene, 6ffentliche Versickerungs-
mulde norddstlich des B-Plangebietes. Da die Einstauh6he der vorhandenen Versicke-
rungsmulde nach Vorgaben der Stadt Neumiunster nicht erhéht werden darf, ist eine
Ruckhaltung im Sondergebiet vorgesehen, die Uber unterirdische Speicherboxen reali-
siert wird. Das anfallende Niederschlagswasser wird vor der Einleitung in die Versicke-
rungsmulde mittels eines Regenklarschachtes gereinigt.

Den Vorgaben der Stadt Neumdunster fur die Oberflachenentwasserung folgend, wird
im Bebauungsplan folgender Hinweis aufgenommen:

Anfallendes, unbelastetes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick, auf
dem es anfallt, zu versickern. Die Abwassersatzung der Stadt Neumiinster ist
zu berucksichtigen. (vgl. Text (Teil B) Hinweise)

4. Immissionsschutz

LArmimmissionen

Grundséatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwégung zu einem Bebauungsplan die Abwéa-
gungsdirektive des 8 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu berucksichti-
gen ist. Demnach sind Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen einerseits und sol-
che mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits mdglichst raumlich zu tren-
nen. Die bestehende stédtebauliche Struktur umfasst die Nachbarschaft von Wohn-
und gewerblicher Nutzung, die durch die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Pla-
nung beibehalten bzw. weiter intensiviert werden soll, in dem neben den bestehenden
Wohnnutzungen in der Nachbarschaft des Lebensmittelmarktes weitere Wohnnutzun-
gen im Norden des Plangebietes vorgesehen werden. Durch die beabsichtigte Nut-
zungsmischung kann der Trennung von stérenden und stérempfindlichen Nutzungen
und damit den Grundsétzen des § 50 BImSchG nicht vollumfanglich entsprochen wer-
den. § 50 BImSchG fordert jedoch nicht im Sinne eines rigorosen Trennungskonzepts
die rdumliche Trennung, sondern kann im Rahmen der planerischen Abwé&gung zu-
rickgestellt werden, wenn andere stadtebauliche Grinde tUberwiegen.

Im Rahmen der Bauleitplanung gilt es, neben gesunden Wohnverhéltnissen auch ge-
sunde Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tblicherweise eine Beurteilung
anhand der Orientierungswerte gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,,Schallschutz
im Stadtebau®, wobei zwischen gewerblichem L&rm und Verkehrslarm unterschieden
wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf offentlichen Ver-
kehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,,Verkehrslarmschutzverordnung®) ori-
entieren. Die DIN 18005, Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen
auf die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm), so dass die Immissi-
onen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt werden. Diese ist auch im
Rahmen des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens mafigebend.

Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet, in der die
Planvorgaben sowie Planfolgen in Bezug auf Gewerbe- und Verkehrslarmimmissionen
betrachtet wurden.
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Gewerbelarm

Im Rahmen des Neubaus des Verbrauchermarktes, der als gewerbliche Anlage be-
trachtet wird, ist gemall TA L&rm die durch die gewerbliche Nutzung bedingte Immis-
sionsbelastung an den malRgebenden Immissionsorten der nachstgelegenen schutzbe-
durftigen Bebauung der Nachbarschaft nachzuweisen. Mit dem Einzelhandelsbetrieb
gehen Gerauschemissionen einher, die sich aus folgenden malfigeblichen Emissions-
quellen ergeben:

e Lkw-Fahrten auf dem Betriebsgrundsttick;
e Stellplatzgerdusche (Turenschlagen, Motorstarten, etc.);

e Lkw-Rangieren im Bereich der Ladezone wund der Betrieb von Lkw-
Kihlaggregaten;

e Entladegerausche;
e Schieben der Einkaufswagen und Ein- bzw. Ausstapeln in Sammelboxen,

e Betrieb der haustechnischen Anlagen (Liftungen, Kalteanlagen, Warmepumpen,
etc.);

e Kommunikationsgerdausche im Bereich einer moglichen Aul3engastronomie im
nordwestlichen des Marktgebaudes. auf.

Weitere Emissionsquellen sind gegenuber den genannten nicht pegelbestimmend und
sind daher vernachlassigbar.

Zum Schutz der néchstgelegenen malfigeblichen schitzenswerten Nutzungen vor Ge-
werbelarmimmissionen aus der gewerblichen Anlage wurden die Gerauschimmissio-
nen an den maflgebenden Immissionsorten fur den Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr)
und den Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) mit der lautesten Stunde nachts nach
den Kriterien der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm) im Prog-
nose-Nullfall (bestehender Markt) und Prognose-Planfall (geplanter Markt mit Verla-
gerung und Verkleinerung) ermittelt. Zur Verminderung der Emissionspegel aus den
Entladungsvorgangen ist eine vollstandige Einhausung der gegentber dem Bestand
weiter sudlich verlagerten Anlieferungszone des Marktes vorgesehen.

Die malgebenden schutzbedirftigen Nutzungen befinden sich in folgenden Bereichen:

¢ Wohnbebauung westlich und sudlich des Plangeltungsbereiches an der Hauptstra-
Be (Immissionsorte 10 1 bis 10 7 sowie VIO 1 bis VIO 6, VIO 8, VIO 18 und VIO
19), fur die kein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht. Im Flachennutzungsplan
ist dieser Bereich als Wohnbauflache dargestellt. Aufgrund der tatsachlichen Nut-
zung wird von einem Schutzanspruch ausgegangen, der mit einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) vergleichbar ist.

e Wohnbebauung 6stlich des Plangeltungsbereiches an der Hauptstralle sowie der
Dr. Hans-Hoch-Straflze (10 8 bis 10 12 sowie VIO 7, VIO 9 bis VIO 17), die gemal
dem geltenden Bebauungsplan Nr. 164 als allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt ist.

o Geplante Wohnbebauung im ndrdlichen Teil des Plangeltungsbereiches (10 13 bis
10 17), fur die eine Ausweisung als allgemeine Wohngebiete (WA) vorgesehen ist
(vgl. Ziffer B 2.1 Art der baulichen Nutzung).
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Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm fuar Allgemeine Wohngebietes (WA) betragen
far den Ublichen Betrieb Beurteilungspegel von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts
und fur kurzzeitige Gerauschspitzen von 85 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm beschreiben AuRRenwerte, die in 0,5 m Abstand vor
der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerdusch am starksten betroffenen
schutzwirdigen Raumes einzuhalten sind.

Bei Betrachtung der sudlich an den Plangeltungsbereich angrenzenden Immissionsor-
te ist festzustellen, dass schon in der Bestandssituation der Immissionsrichtwert fur
allgemeine Wohngebiete tags uberschritten wird. Allerdings handelt es sich bei diesen
Immissionsorten um eine gewachsene Gemengelage gemall TA Larm, da sich die
Wohnbebauung schon lange mit der nordlich angrenzenden gewerblichen Nutzung zu-
sammen entwickelte. Die Obergrenze fur eine Gemengelage, der Immissionsrichtwert
fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags, wird mit Beurteilungspegeln von bis 58 dB(A)
eingehalten, sodass die Bestandsituation immissionsschutzrechtlich vertraglich ist. Im
Prognose-Planfall werden die Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete tags
und nachts an diesen stdlichen Immissionsorten eingehalten. Diese Verbesserung ge-
genuber der Bestandssituation ist insbesondere darauf zuriickzufihren, dass die An-
lieferung kinftig eingehaust wird.

An den 0Ostlich des Plangeltungsbereichs gelegenen Immissionsorten werden die Im-
missionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete sowohl im Tageszeitraum als auch im
Nachtzeitraum im Prognose-Nullfall und im Prognose-Planfall eingehalten. Auch fur die
Immissionsorte innerhalb der geplanten Wohnnutzung ndérdlich des geplanten Son-
dergebiets ist festzustellen, dass die Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete
tags und nachts eingehalten werden.

Insgesamt wurde ermittelt, dass die Anforderungen der TA L&m an den Be-
standsimmissionsorten und an den geplanten Immissionsorten unter Berucksichtigung
der geplanten LarmschutzmafRnahmen und der Schallleistungspegelminderung der
haustechnischen Anlagen tags und nachts erfiullt werden. Zu den Larmschutzmalf3-
nahmen zahlen

a) die vollstandige Einhausung der Anlieferungszone
b) sowie der Einkaufswagensammelboxen sowie

c) die Verwendung von Asphalt fur die StraRBenoberflachen der Fahrwege der
Stellplatzanlage, der sich gegenuber einer Pflasterung als gerauscharmer aus-
zeichnet.

Zur Uberprifung der Einhaltung der Spitzenpegelkriterien gemaR TA Larm wurden die
erforderlichen Mindestabstande abgeschéatzt, die zur Einhaltung der maximal zulé&ssi-
gen Spitzenpegel erforderlich sind. Dabei wurden eventuelle Abschirmungen nicht be-
ricksichtigt. Relevant fur die Spitzenpegel sind eine beschleunigte Lkw-Abfahrt und
ein Tdren- bzw. KofferraumschlieRen auf den Stellplatzen sowie kurzzeitige Gerdusch-
spitzen bei der Entladung von Interesse, wobei nachts keine Gerauschspitzen fur die
Ladezonen zu erwarten sind, da eine Nachtanlieferung nicht vorgesehen ist.

Im vorliegenden Fall werden die Mindestabstande zu den vorhandenen benachbarten
Nutzungen im Tag- und Nachtzeitraum Uberwiegend eingehalten, so dass dem Spit-
zenpegelkriterium der TA Larm entsprochen wird. Lediglich im Bereich der Anliefe-
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rungszone wird der Mindestabstand unterschritten. Da jedoch eine komplette Einhau-
sung der Anlieferungszone vorgesehen ist, sind Uberschreitungen des Spitzenpegel-
kriteriums nicht zu erwarten. Auch zur geplanten Wohnbebauung im ndrdlichen Plan-
gebiet werden die Mindestabstande im Tageszeitraum erfullt. Im Nachtzeitraum wird
der Mindestabstand fur beschleunigte Pkw-Fahrten eingehalten. Fur das Turen- und
KofferraumschlieBen der letzten Abfahrten nach Schliefung des Marktes und Abfahrt
der Mitarbeiter, die ggf. in den Nachtzeitraum, d.h. nach 22:00 Uhr, fallen kénnen, ist
davon auszugehen, dass diese in der Nahe des Eingangs des Marktes erfolgen und
somit ebenfalls die Mindestabstande eingehalten werden. Aufgrund der vorgesehen
Einhausung der Einkaufswagensammelboxen ist davon auszugehen, dass im Nacht-
zeitraum keine Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums zu erwarten sind.

Verkehrslarm

Grundséatzlich ist im Bebauungsplanverfahren die zu erwartende Ldrmbelastung durch
den Verkehrslarm, in diesem Fall Stra3enverkehrslarm, fir das Plangebiet zu ermitteln
und zu klaren, ob LarmschutzmalRnahmen zum Schutz des Plangeltungsbereiches er-
forderlich sind. Die Ermittlung und Beurteilung des Verkehrslarms erfolgen nach DIN
18005, Teil 1 einschlieBlich der im Beiblatt 1 zur DIN 18005 genannten schalltechnischen
Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung. Fir die Beurteilung des StralRen-
verkehrslarms werden erganzend die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) herangezogen.

Fur die an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen sowie die im ndérdlichen Bereich
geplante Festsetzung allgemeiner Wohngebiete gelten die Orientierungswerte der DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts sowie ge-
mafR 16. BImSchV die Immissionsgrenzwerte von 59dB(A) im Tag- und 49 dB(A) im
Nachtzeitraum. Fur den Bereich des Sondergebietes wird aufgrund der geplanten Nut-
zung von einem Schutzanspruch vergleichbar mit einem Gewerbegebiet, d.h. Orienie-
rungswerten gemald Din 18005 von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts sowie Immis-
sionsgrenzwerten gemafR 16. BImSchV von 69 dB(A) im Tag- und 59 dB(A) im Nacht-
zeitraum, ausgegangen.

Fur die Ermittlungen zum Verkehrslarm wurden die Verkehrsbelastungen fur den Prog-
nose-Nullfall und den Prognose-Planfall fur den Prognosehorizont 2035/40 herangezo-
gen. Diese wurden aus der verkehrsplanerischen Stellungnahme des beauftragte In-
genieurbtros Wasser- und Verkehrskontor WVK GmbH herangezogen (vgl. Ziffer B 3.1
Verkehrliche Erschliel3ung).

Die Berechnung bericksichtigt zudem die Abschirmwirkung vorhandener Gebaude au-
Rerhalb des Geltungsbereichs sowie den vorhandenen Gelandeverlauf.

Die schalltechnische Untersuchung ermittelt an den maflgebenden Immissionsorten
entlang der Hauptstralle mit Beurteilungspegeln von bis 61,4 dB(A) im Tag- und 54
dB(A) im Nachtzeitraum bereits im Prognose-Nullfall eine teilweise Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte geméaR 16. BImSchV. Die Anhaltswerte fur eine Gesundheitsge-
fahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden jedoch erheblich unterschrit-
ten. FUr den aus dem Plangebiet resultierenden Zusatzverkehr im Prognose-Planfall
werden an diesen Immissionsorten Zunahmen mit bis zu maximal 0,4 dB(A) tags und
nachts deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und deutlich un-
terhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) ermittelt, sodass diese Veranderungen
insgesamt als nicht beurteilungsrelevant eingeordnet werden.
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Die Neuerrichtung der geplanten ErschieBungsstral3e als Verlangerung der Dr. Hans-
Hoch-Stralie stellt einen erheblichen baulichen Eingriff dar, sodass gepruft wurde, ob
die angrenzende Wohnnutzung eine Anspruchsberechtigung ,,dem Grunde nach* hat
auf:

e SchallschutzmaRnahmen (aktiver Larmschutz),

e der Erstattung der notwendigen Aufwendungen fir passive Schallschutzmaf-
nahmen, falls aktive LarmschutzmalBhahmen nicht mdglich sind, nicht ausrei-
chen oder au3er Verhéltnis zum angestrebten Schutzzweck stehen sowie

e Entschadigung fiur verbleibende Beeintrachtigung der AuBenwohnbereiche.

Dieser Anspruch besteht, wenn eine ,wesentliche Anderung*“ und eine Uberschreitung
der Immissionsgrenzwerte gemaR 16. BImSchV vorliegen. Eine ,wesentliche Ande-
rung“ auf Grund eines erheblichen baulichen Eingriffs liegt dann vor, wenn der Beur-
teilungspegel des von dem zu andernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms

a. um mindestens 3 dB(A) oder
b. auf mindestens 70 dB(A) am Tage oder 60 dB(A) in der Nacht erhéht wird oder

c. von bereits vorher mindestens 70 dB(A) am Tage oder 60 dB(A) in der Nacht
noch weiter erhéht wird.

Fur den Neubau der ErschlieBungsstralle wurden dazu Prognose-Belastungen fir einen
10 bis 15 Jahre in der Zukunft liegenden Prognose-Planfall (Nachher-Zustand) bzw.
zur Feststellung der Zunahme aus der baulichen MaRnahme der Vergleich zwischen
dem Prognose-Nullfall (Vorher-Zustand) und dem Prognose-Planfall (Nachher-
Zustand) mit demselben Prognose-Horizont ermittelt.

An allen malRgebenden Immissionsorten wird im Tagzeitraum der Immissionsgrenz-
wert fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags eingehalten. Im Nachtzeitraum
wird der Immissionsgrenzwert fur allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) nachts an
fast allen Immissionsorten eingehalten. Lediglich in der direkten Nachbarschaft zur
HauptstralRe ergeben sich geringfugige Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes.

Die Zunahmen liegen an diesen Immissionsorten bei maximal 2 dB(A) und somit un-
terhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A). Auch werden die gesundheitsgefahr-
denden Beurteilungspegel von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) nachts an allen Immis-
sionsorten deutlich unterschritten, sodass sich gemall 16. BImSchV durch die Plan-
stral3e in Verldngerung der Dr. Hans-Hoch-Stral3e somit kein Anspruch auf Larmschutz
dem Grunde nach ergibt.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde aul3erdem die Belastung aus
Verkehrslarm, der auf das Plangebiet selbst einwirkt, berechnet.

Im Bereich des Sondergebietes werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Ge-
werbegebiete von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts sowie die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fur Gewerbegebiete von 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts einge-
halten. Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete ,WA 1“ und ,WA 2“ werden sowohl
die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts sowie die Immissionsgrenzwerte fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A)
tags und 49 dB(A) nachts Uberall eingehalten. Aufgrund der Einhaltung der Orientie-
rungswerte sind MaRnhahmen des aktiven Schallschutzes nicht erforderlich.

34 von 51



Bebauungsplan Nr. 165 Stadt Neumunster

Begriundung

Zum Schutz der geplanten Wohn- und Bironutzungen im Plangebiet vor von aullen
eindringendem Verkehrslarm ergeben sich gemal DIN 4109 (Januar 2018) Anforde-
rungen an den passiven Schallschutz. Die Dimensionierung des passiven Schallschut-
zes erfolgt Uber die Festsetzung mafgeblicher Auf3enlarmpegel gemald DIN 4109 (Ja-
nuar 2018) (vgl. Nebenzeichnung 1 und 2). Der Bebauungsplan trifft dazu folgende
Festsetzung:

»~Zum Schutz der Wohn- und Buronutzungen sind bei Neu-, Um- und Ausbau-
ten Vorkehrungen zum Schutz vor Auflenlarm am Gebaude zu treffen. Dazu
sind die malRgeblichen AuRenlarmpegel nach der DIN 4109 (Januar 2018) fur

a) schutzbedirftige Raume in der Nebenzeichnung 1 und

b) fur Rdume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdénnen, in
der Nebenzeichnung 2

festgesetzt.

Zur Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung eines Gebaudes in den
nicht nur vorribergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Rau-
men sind die Anforderungen an das resultierende Schalldamm-Mal fur das
jeweilige Auflenbauteil (einschlielllich aller Einbauten) geméafli DIN 4109 (Ja-
nuar 2018) zu ermitteln.

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir
die Aullenbauteile der Gebaude gewéahlten Konstruktionen nach den Kriterien
der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuweisen®. (vgl. Text (Teil B) Nr. 7.1)
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Im Nachtzeitraum sind aufgrund der Einhaltung des Orientierungswertes keine schall-
gedammten Luftungen fur Schlaf- und Kinderzimmer erforderlich.

> 35.0dB
> 40.0 dB
[ 1>450dB
[ 1> 500dB
[ 1>550dB
[ ]>600dB

Abbildung 6: MaRgeblicher AuRenlarmpegel fir schutzbedurftige Raume (Nebenzeichnung 1)
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[ 1> 600dB

Abbildung 7 MaRgeblicher Auenlarmpegel fur Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden kénnen (Nebenzeichnung 2)

Auf die Einsichtnahme der Normen und Vorschriften wird in der Planzeichnung wie
folgt hingewiesen:

»Hier erwahnte DIN-Normen und Vorschriften kdnnen, ebenso wie zur Planung
gehorige Gutachten oder ggf. vorhandene weitere planungsrelevante Unterla-
gen, in der Stadtverwaltung der Stadt Neumiinster wahrend der Offnungszei-
ten fur den Publikumsverkehr eingesehen werden.” (vgl. Text (Teil B) Hinwei-
se)
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5. Grunordnung

5.1. Grunflachen

Entlang der kunftigen ErschlieBungsstralle am westlichen Plangebietsrand sollen die
vorhandenen Grinstrukturen, die durch zum Teil groRkronige Bestandsbaume gepragt
sind, erhalten bleiben. Die betreffenden Flachen werden daher als private Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,,Gartenanlage” festgesetzt.

5.2. Anpflanzungen, Flachen mit Bindungen fur die Erhaltung von Be-
pflanzungen, Einfriedigungen, Dachbegriinung

Am westlichen Rand des Plangebietes entlang der kinftigen ErschlieBungsstral3e be-
findet sich wertvoller Baumbestand. Es wird festgesetzt, dass dieser zu erhalten ist.
Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes befinden sich entlang der Plangebietsgrenze
sowie innerhalb der bestehenden Stellplatzanlage weitere Bestandsb&ume, fur die Er-
haltungsgebote festgesetzt werden. Die Gehdlze in Randlage tbernehmen eine wichti-
ge Funktion bei der raumlichen Einbindung der neuen Wohnbebauung im Quartier.
Abgangiger Baumbestand ist hier an gleicher Stelle zu ersetzen, um langfristig diese
Einbindungsfunktion aufrecht zu erhalten. Abgrabungen und Aufschittungen im Kro-
nentraufenbereich von Baumen sollen zur Vermeidung von Eingriffen in den Wurzelbe-
reich unterbleiben.

Der Bebauungsplan trifft dazu folgende griinordnerische Festsetzungen:

,Die in der Planzeichnung festgesetzten und zu erhaltenden Baume sind vor
Beeintrachtigungen zu schitzen, zu pflegen sowie bei Abgang durch heimi-
sche, standortgerechte Laubbaume derselben Art zu ersetzen. Die fur die Er-
haltung von Einzelbdumen markierten Standorte sind als Vegetationsflachen
beizubehalten oder anzulegen. Beeintrachtigungen im Wurzelbereich sind zu
verhindern.” (vgl. Text (Teil B), Nr. 8.1)

Aufgrund des vollstandigen Abrisses des Gebaudebestandes und der geplanten Arron-
dierung des Marktgebaudes und der Stellplatzanlage ist ein vollstandiger Erhalt des
Baumbestandes innerhalb der aktuellen Stellplatzflachen nicht realisierbar. Zur kinfti-
gen Begrinung der Randbereiche des Marktgelandes und der Stellplatzanlage wird da-
her in Erganzung des zu erhaltenden Baumbestandes die Anpflanzung von 12 einhei-
mischen, standortgerechten Laubgeholzen festgesetzt.

»Im Sonstigen Sondergebiet ist je 5 Stellplatze ein Baum zu pflanzen. Je
Baum ist eine mindestens 6 m? offene und wasserdurchlassige Baumscheibe
sowie eine Baumgrube mit einem Volumen von mindestens 12 m? herzustel-
len. Die Baumscheiben sind zu begrinen. Es sind heimische, standortgerechte
B&ume der Mindestqualitdt Hochstamm mit 18 cm Stammumfang in 1 m Héhe
zu verwenden. Die anzupflanzenden Baume sind innerhalb der Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strduchern entlang der ndrdlichen Baugebiets-
grenze sowie gliedernd innerhalb der Stellplatzanlage anzuordnen. Die An-
pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.”* (vgl.
Text (Teil B), Nr. 8.2)
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Mit der Anpflanzung von einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen kann eine
Erganzung des vorhandenen Lebensraumgefiiges erreicht werden. Einheimische Laub-
geholze stellen u.a. mit ihren Bluten- und Fruchtbestanden eine essentielle Nahrungs-
quelle und damit Lebensgrundlage fur die einheimische Tierwelt dar und wirken sich
gunstig auf das Kleinklima aus. Die geforderten PflanzgréRen sollen dazu beitragen,
dass ohne lange Entwicklungszeit landschaftsbildwirksame Strukturen und biotkologi-
sche Funktionen hergestellt werden. Die gro3kronigen Baume sollen im ausgewachse-
nen Zustand einen Kronendurchmesser von uber 6 m erreichen. Die offenen Vegeta-
tionsflachen sichern die Luft-, Wasser- und Nahrstoffversorgung der Wurzeln und da-
mit eine langfristige Entwicklung der Baume.

Die Festsetzung entlang der nérdlichen Baugebietsgrenze dient insbesondere der qua-
litativen Aufwertung des Strallenraums und einer Abschirmung der kiunftigen Wohn-
nutzung gegenuber der sudlichen Sondergebietsflache mit der Stellplatzanlage. Weite-
re Baumstandorte sind gliedernd in der Stellplatzflache anzuordnen.

Mit der zusétzlichen Festsetzung eines durch die festgesetzten Baumpflanzungen ge-
gliederten Heckenstreifens als nordlichem Abschluss der Stellplatzanlage des Sonder-
gebietes soll diese nachhaltig zum nordlich angrenzenden Wohngebiet hin visuell ab-
geschirmt werden. Mit der Festsetzung von weiteren Heckeneinfriedigungen werden
entlang der nordlichen Grundstiicksgrenzen der Allgemeinen Wohngebiete festgesetzt,
um diese gegenltber den ndrdlich angrenzenden, im Landschaftsschutzgebiet liegen-
den Freiflachen der Schwale-Niederung, landschaftsgerecht einzubinden. Als Hecken-
pflanzen sind folgende Pflanzenarten geeignet: Rot-Buche, Hainbuche oder Liguster.
Mit einer zu entwickelnden Heckenbreite von 1,0 m soll zudem die Hecke als potentiel-
ler Lebensraum fur heckenbritende Végel dienen. Der Bebauungsplan trifft dazu die
folgende Festsetzung:

,Die am Rande der Allgemeinen Wohngebiete "WA 1" und "WA 2" und nérdlich
im Sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung“ festgesetzten Anpflanzflachen
sind durchgéngig mit einer Hecke zu bepflanzen. Es sind sowohl freiwachsen-
de bunte als auch geschnittene Hecken zulassig. Die Mindestbreite der Hecke
betragt 1,0 m. Es sind heimische, standortgerechte Laubgehdlzarten als He-
ckenpflanzen in der Qualitat 100/125, zwei m

al verpflanzt mit mindestens 3 Pflanzen je laufende Meter zu verwenden. Die
Heckenpflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.* (vgl.
Text (Teil B), Nr. 8.3)

Zu weiteren Verbesserung klimatisch stabilisierender Funktionen ist eine Begriinung
der Gebaudedachflachen im Sonstigen Sondergebiet ,,Nahversorgung* vorgesehen:

,Die Dachflachen im Sonstigen Sondergebiet "Nahversorgung" sind, soweit sie
nicht der Belichtung oder fur Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anla-
gen erforderlich sind, zu mindestens 80 vom Hundert (80 %) mit einem min-
destens 10 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und ex-
tensiv zu begrunen.” (vgl. Text (Teil B), Nr. 8.4)

Extensivdachbegrinungen wirken durch die Bindung von Luftstduben, Abmilderung
der Abstrahlungswéarme und Regenwasserrickhaltung stabilisierend auf das Kleinklima
und bilden einen 06kologisch wirksamen Ersatzlebensraum fur standortangepasste
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Pflanzen, Insekten und Vogel. Mit der Ausbildung einer mindestens 10 cm starken, or-
ganisch mineralischen Substratschicht wird das Vegetationsbild einer Sedum-/Gras-
/Krautvegetation und werden die Lebensraumfunktionen auf dem Dach nachhaltig ge-
starkt. Der vegetationsbedingte Rauhigkeitsfaktor begrinter Dacher fuhrt zu einer
messbaren Zwischenspeicherung und Abflussverzégerung von Oberflachenwasser und
damit zu einer Entspannung der Oberflachenentwésserung, womit ein Beitrag zur An-
passung an den Klimawandel geleistet wird.

Fur die Baumpflanzungen sind z.B. folgende Arten geeignet:

Pflanzenauswahlliste fir heimische, standortgerechte Gehdlze

B&aume:
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer campestre * Feldahorn
Betula pendula * Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus padus * Trauben-Kirsche
Populus tremula * Espe
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia * Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde

* kleinkronig

Obstbaume als Hochstamme in Arten
Fur die Anpflanzung von Strauchern und Hecken sind z.B. folgende Arten geeignet:

Straucher / Hecken: (Baumarten und zusatzlich)

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana HaselnulR
Crataegus monogyna (und

kleinkronige Baume in Arten) Weil3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum

llex aquifolium Stechpalme
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rosa canina Hunds-Rose
Rubus spec. Brombeere
Salix caprea Salweide

Salix in Arten Weiden

Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Schneeball

Far die Begrunung der Gemeinschaftsmullanlage sind daruber hinaus z.B. folgende
Arten geeignet:

Schling- und Kletterpflanzen
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Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu

Lonicera periclymenum Wald-GeilRblatt
Lonicera caprifolium Jelangerjelieber

6. Ortliche Bauvorschriften

6.1. Gestaltung von baulichen Anlagen

Um im Nordosten des Plangebietes in besonderem Malle auf die Ostlich benachbarte
Wohnbebauung an der Dr. Hans-Hoch-StralRe zu reagieren und eine an den bestehen-
den Wohngebauden orientierte Ho6henentwicklung zu gewéahrleisten, werden fir das
Allgemeine Wohngebiet , WA 2“ értliche Bauvorschriften zur Gestaltung von Staffelge-
schossen sowie zur zulassigen Dachneigung getroffen:

»Im allgemeinen Wohngebiet "WA 2" mussen bei Geschossen oberhalb der
maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse (d.h. Dach- oder Staffelgeschosse)
mit senkrecht aufgehenden AufRenwanden die AuRBenwande um mindestens
1,5 m hinter die AuRenwénde der darunter liegenden Vollgeschosse zuruck-
springen.” (vgl. Text (Teil B) Ortliche Bauvorschriften, Nr. 1.1)

»Im allgemeinen Wohngebiet "WA 2" darf die Dachneigung bei den Hauptge-
bauden 50 Grad nicht Ubersteigen.” (vgl. Text (Teil B) Ortliche Bauvorschrif-
ten, Nr. 1.2)

Analog der ortsbildpragenden Funktion der bestehenden &stlich benachbarten Bebau-
ung ist im Allgemeinen Wohngebiet ,WA 2* eine Dachneigung von maximal 50 Grad
zulassig. Hierdurch wird gewahrleistet, dass Dachflachen derart geneigt gebaut wer-
den, dass sie sich zum einen harmonisch in die Bestandsbebauung einfigen und zum
anderen nicht auf eine Weise ausgefiuhrt werden, welche die Optik eines weiteren Voll-
geschosses in den Dachflachen erzielt (z.B. durch steile Mansarddécher).

Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung der Dachlandschaft werden fur alle Baugebiete
gemall 8§ 84 Abs. 1 Nr. 1 LBO gestalterische Mindeststandards zur Dacheindeckung
festgesetzt.

»Im gesamten Plangebiet sind glanzende und stark reflektierende Einde-
ckungsmaterialien als Dacheindeckung unzulassig.“ (vgl. Text (Teil B) Ortliche
Bauvorschriften, Nr. 1.3)

Durch die stadtebauliche Planung und die Festsetzung des Bebauungsplans wird fir
das Allgemeine Wohngebiet ,WA 2“ eine geregelte Sammlung und Entsorgung von Ab-
fallen und Wertstoffen ermdglicht und festgesetzt. So setzt der Bebauungsplan Stra-
Renverkehrsflachen fest, die ausreichend fur die Befahrung mit einem Mdullfahrzeug
dimensioniert sind (siehe Ziffer 4.1 Verkehrliche ErschlieBung). Daruber hinaus wird
durch eine zeichnerische sowie die textliche Festsetzung Nr. 6.1 die Regelung zu einer
Flache fur Gemeinschaftsmiullanlagen fur das Allgemeine Wohngebiet ,WA 2“ getrof-
fen, um sicherzustellen, dass der Wohnweg, mit dem das Allgemeine Wohngebiet ,,WA
2“ an die geplante innere ErschlieBung angebunden werden soll, nicht rickwarts durch
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ein Mullfahrzeug befahren werden muss, dem hier keine Wendemdglichkeit gegeben
ist. In der Folge bleibt der Wohnweg den Anwohnern sowie dem querenden Ful3- und
Radverkehr vorbehalten. Aus gestalterischen und 6kologischen Grinden trifft der Be-
bauungsplan gemaR § 84 Abs. 1 Nr. 5 und 6 LBO ergénzend eine Regelung fur die An-
lage von Abfallsammelanlagen:

,Die dem Allgemeinen Wohngebiet "WA 2" zugeordnete Gemeinschaftsmullan-
lage (,GA®) ist mit Sichtschutzelementen einzufassen und dauerhaft zu be-
grinen.“ (vgl. Text (Teil B) Ortliche Bauvorschriften, Nr. 1.4)

6.2. Gestaltung von Werbeanlagen

Aufgrund des Standortes in der Nahe zur Wohnbebauung werden fur Anlagen der Au-
Renwerbung gemal § 84 Abs. 1 Nr. 1 und 3 LBO gestalterische Mindeststandards zur
Forderung eines positiven Ortsbildes definiert.

»Werbeanlagen mit Blink- und/oder Wechselbeleuchtung sowie mit nach oben
gerichteten Lichtstrahlern sind unzulassig.” (vgl. Text (Teil B) Ortliche Bauvor-
schriften, Nr. 2.1)

7. Umweltbelange

Dem Bebauungsplan liegt eine Planung zugrunde, die der Innenentwicklung dient, und
soll daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemall 8 13a Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit 8 13 Absatz 2 BauGB im sogenannten beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, da

= es sich um eine Nachverdichtung einer Flache im Innenbereich handelt,

= die festzusetzende zuldssige Grundflache unter den in § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB genannten 20.000 m?2 liegt,

» die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S.
2542), zuletzt geandert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434), sind durch
die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen, und

= keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
S.1 BImSchG zu beachten sind.

Da jedoch auch der Neubau des Verbrauchermarktes den rechtlichen Prifwert von
1.200 m? Geschossflache nach UVPG uberschreitet, ist fur dieses Vorhaben eine all-
gemeine Umweltvertraglichkeitsvorprufung (UVVP) durchzufiihren. Auf der Grundlage
des Pruf-ergebnisses soll festgestellt werden, inwieweit durch den Bebauungsplan
Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVP) nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen oder dies nicht
der Fall ist und damit die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren nach 8 13
a BauGB erfullt sind. Die Umweltvertraglichkeitsvorprufung (Stand 14.04.2020)
kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben fiihrt sehr wahrscheinlich nicht zu erheb-
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lichen nachteiligen Umweltauswirkungen fahrt und somit keine Pflicht zur Priafung der
Umweltvertraglichkeit fahrt.

7.1. Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft

Ein flachiger Schutzanspruch gemaR LNatSchG besteht fur das Plangebiet nicht. Das
im Norden angrenzende Landschaftsschutzgebiet ist mittel- und unmittelbar nicht be-
troffen. Nach § 21 LNatSchG gesetzlich geschitzte Biotope (ehemals § 15a und 15b
LNatSchG) kommen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.

Eine Baumschutzsatzung fur die Stadt Neumunster besteht nicht.

Gemal 8 1 BNatSchG sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushalts in
ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen.

Das Plangebiet ist im Bestand entsprechend der bisherigen gewerblichen Nutzungen
mit Gebauden und Verkehrsflachen tGberbaut und weitgehend versiegelt. Ein Gebaude-
komplex der ehemaligen Tuch- und Wollwarenfabrik ist seit Jahren ungenutzt. Vegeta-
tionsgepragte Flachen sind nur als Pflanzinseln und Pflanzstreifen im Bereich der Stell-
platzbegrinungen und im Nordosten sowie im Westen als begleitender Gehélzsaum
ausgebildet. Die Vegetationsstrukturen im Plangebiet zahlen zu den naturfernen Le-
bensraumen und haben, mit Ausnahme der Baume, nur eine geringe Bedeutung fur
den Naturhaushalt.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine
stadtebauliche Umstrukturierung geschaffen. Innerhalb des Plangebietes kdnnen madg-
liche Beeintrachtigungen durch MalBhahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege gemindert werden.

Das Landschaftsbild kann durch MalRnahmen wie der Anpflanzung von grol3kronigen
Baumen und einer grenzbegleitenden Hecke im Norden landschaftsgerecht neugestal-
tet werden. Fur die Kleinklima- und Luftsituation ergeben sich bei Realisierung der
grunplanerischen MaRnhahmen wie Baumpflanzungen und der Extensivdachbegrinung
auf dem Verbrauchermarkt gegenuber der Bestandssituation nachhaltig positive Aus-
wirkungen.

Fur die Pflanzen- und Tierwelt ergeben sich keine Beeintrachtigungen. Durch den Er-
halt der randlichen Gehodlzstrukturen und zusétzlicher Baum- und Heckenanpflanzun-
gen wird der Grinanteil und damit potentielle Nist- und Nahrungsbiotope fir nicht st6-
rungsempfindliche Vogelarten leicht erhoht.

Der Anteil oberflachenwasserabflussrelevanter Bebauung und Verkehrsflachen auf dem
Grundstuck wird nicht erhoht, sondern durch Entsiegelung reduziert. Im Zuge der Rea-
lisierung dezentraler Versickerungsmaoglichkeiten in strallenbegleitenden Mulden und
einer dezentralen Dachflachenwasserversickerung, hier mit Extensivdachbegrinung im
Sondergebiet, werden dezentrale Versickerungsmoglichkeiten erhéht, der Gesamtab-
fluss aus dem Plangebiet reduziert und damit die aktuelle Situation verbessert.

Durch die beabsichtige Wohnungsbauentwicklung im Norden des Plangebietes und die
Festsetzungen des Bebauungsplanes wird gegenuber der im Bestand zu nahezu 100
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vom Hundert versiegelten Flache des Plangebietes eine Entsiegelung um ca. 20 vom
Hundert erzielt.

7.2. Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Regelungen gelten unmittelbar und sind im Zuge der Vor-
habenumsetzung zu beachten.

Das Plangebiet ist aufgrund leerstehender Bestandsgebaude und seiner Nahe zur
Schwale-Niederung als Jagd- oder Brutrevier fiur Fledermause potenziell geeignet.
Oberflachengewasser sind im Plangebiet und unmittelbar angrenzend nicht vorhanden.
Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads des Areals ist somit keine Biotopbedeutung
als Sommer- oder Uberwinterungsraum fir Amphibien anzunehmen.

Fur die streng geschitzten Fledermausarten sowie zur Uberprufung des Vorkommens
von Geb&udebritern wurde 2019-2020 eine artenschutzrechtliche Bestandsaufnahme
und Bewertung durchgefiihrt.* Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet mit
Ausnahme potentieller Quartiere im ungenutzten Tuch- und Wollwarenfabrikgebaude
und einzelner, &alterer Bdume keine bedeutsamen Lebensraumstrukturen aufweist.
Nach eingehender Untersuchung des Gebaudekomplexes im Zeitraum Mai 2019 bis
Januar 2020 konnten hier Quartiere ausgeschlossen werden. Dennoch bietet das Ge-
baude im Erdgeschoss Sommerquartierspotential. Der Uberwiegende Teil des Baumbe-
standes weist keine Baumhdohlen auf und ist insgesamt zu jung, um Fledermausen
Sommer- oder Winterquartiere zu bieten. Fur vier Baume wurde ein Quartierspotenzial
identifiziert, wovon sich drei in den Randbereichen des Plangebietes befinden und ein
weiterer Baum, der sich zurzeit mittig der nordlichen Stellplatzanlage befindet, mit ei-
nem Erhaltungsgebot belegt ist. Im Zuge des Beobachtungszeitraums wurden mit
Rauhaut-, Zwerg- und Mucken-, Breitfligelfledermaus, Kleiner Abendsegler sowie dem
GroRen Abendsegler insgesamt sieben Fledermausarten im Plangebiet ermittelt. Dar-
Uber hinaus wurden nicht ndher bestimmbare Myotis-Arten erfasst. Alle erfassten Fle-
dermausarten haben nach den aktuellen FFH-Berichtsdaten einen gunstigen Erhal-
tungszustand.

Es wurden im Rahmen der Untersuchung keine Winter- oder Sommerquartiere in den
Gebauden oder Baumen oder bedeutende FlugstraBen im ndheren Umfeld festgestellt.
Es wurden jedoch erhohte Jagdaktivitdten im Plangebiet ermittelt und dokumentiert,
sodass das Plangebiet als ein Uberdurchschnittlich arten- und individuenreicher Fle-
dermauslebensraum charakterisiert werden kann. Die Bewertung des Plangebiets als
Jagdhabitat ist hoch. Aufgrund der geringen Gro3e des Plangebiets ist dieses als Teil-
lebensraum mit einer hohen Bedeutung einzustufen. Dies wird jedoch nicht durch die
Habitatstruktur des Plangebietes selbst, sondern insbesondere durch die Nahe zur
Schwale und die als Windschutz dienenden hohen Baume des westlich angrenzenden
Parkgelandes zusammen mit der Warmeabstrahlung der versiegelten Flachen in den
Abendstunden verursacht. Durch die derzeit ausgeprégte Beleuchtung der Flachen mit
Weilllicht entsteht eine hohe Lockwirkung auf Insekten der Schwale-Niederung, die

4 Bestandserfassung und artenschutz- rechtliche Stellungnahme Fledermé&use, Dipl. Biol. B. Leupolt, 8.1.2020

44 von 51



Bebauungsplan Nr. 165 Stadt Neumunster

Begriundung

dann von den weniger lichtscheuen genannten Fledermausarten erbeutet werden. Bei
Abriss der Gebaude und Wegfall der Beleuchtung ist somit davon auszugehen, dass die
Lockwirkung auf die Insekten aufgehoben wird und das Jagdhabitat sich wieder auf die
Bereiche der Schwale und das westlich angrenzende Parkgelande verschiebt.

In Bezug auf die Vogelwelt kam die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass auf3erhalb
der Baume keine Lebensraumstrukturen vorhanden sind. In den Gebaudekomplexen,
insbesondere in der aufgelassenen Tuchfabrik, wurden keine Anhaltspunkte fur Ge-
b&udebriter gefunden. Durch Erhalt einzelner Gehdlzstrukturen kann deren 6kologi-
sche Funktion im raumlichen Zusammenhang erhalten werden.

Zum Ausgleich madglicher Balzquartiersverluste sind ortsnah vier Fledermauser-
satzquartiere zu schaffen. Die Fledermauskasten (Fledermaushoéhle, Fledermausflach-
kasten, Fledermausspaltenkasten) sollen ortsnah-installiert werden. Eine direkte Son-
nenexposition ist zu vermeiden. Sollte eine Anbringung an Bestandsbdumen in den
Randbereichen oder in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes nicht mdglich sein,
ist ersatzweise eine Anbringung an geeigneten Fassaden mdéglich.

Im Rahmen eines insekten- und fledermausfreundlichen Lichtkonzeptes sollen
Lichtimmissionen vermieden und fledermausfreundliche Lichtquellen bei der Neube-
bauung des Plangebietes zur Anwendung kommen. Lichtquellen mit Warmlicht und ei-
ner Lichttemperatur von maximal 3.000 Kelvin haben eine verminderte Lockwirkung
auf Insekten und somit auch auf Fledermause. Die Leuchtkérper sollten dabei nach un-
ten abstrahlen und so tief wie maoglich installiert werden. Das Lichtkonzept fur die 6f-
fentliche Stral3enbeleuchtung ist in gleicher Weise umzusetzen.

Zur Beachtung des Artenschutzes werden folgende Hinweise in die Planzeichnung auf-
genommen (vgl. Text (Teil B), Hinweise):

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind fur die AufRenbeleuchtung aus-
schlie3lich zielgerichtete Lichtquellen mit einem UV-armen, insekten- und fle-
dermausfreundlichen, energiesparenden Lichtspektrum zuléssig. Die Lampen
sind moglichst niedrig zu installieren und sollen nach unten abstrahlen.

Innerhalb des Plangebietes oder ortsnah sind vier Ersatzquartiere fur Fleder-
mause anzubringen, dauerhaft zu erhalten und zu unterhalten.

Bei Gehodlzrodung und/oder Gebaudeabriss sind die artenschutzrechtlichen
Bauzeitenregelungen zu beachten.

Vor Geb&audeabriss/Baumféallung ist eine erneute Kontrolle auf aktuellen Fle-
dermausbesatz durchzufiihren.

Bei Einhaltung oben genannter Ausgleichs- und VermeidungsmalRnahmen kommt es
durch das Vorhaben aus gutachterlicher Sicht nicht zu einem Eintreten eines Verbots-
tatbestandes nach 8§ 44 BNatSchG.
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7.3. Altlasten - Altlastverdacht

Neuminster weist bekanntlich in seinem Stadtgebiet zahlreiche Altstandorte und Alt-
ablagerungen auf. Die Untere Bodenschutzbehdérde sammelt Informationen zu diesen
Standorten und erstellt hieraus ein fortlaufendes Boden- und Altlastenkataster.

Aufgrund der industriellen Vornutzungen des Plangebietes fir die Herstellung von
Wollwaren und Bekleidung von 1888 bis in die 1980er-Jahre hinein, den Betrieb einer
chemischen Reinigung, fur den Handel mit Altmetallen und Rohstoffen in der Nach-
kriegszeit, dem anschlieBenden Handel mit Kfz-Gebrauchtwagen und dem zwischen
1966 und 1985 zeitweiligen Betrieb einer Tankstelle, wurde bereits 2012/2013 fur das
Plangebiet sowie die nordlich daran anschlielenden Flachen bis zur Schwale im Auf-
trag der Stadt Neumduinster eine orientierende Untersuchung zur Altlastenerkundung
durchgefiihrt.®

Im Rahmen der orientierenden Untersuchung wurde eine Grundwasserverunreinigung
durch LCKW?® festgestellt, fir dessen Beobachtung ein Grundwassermonitoring emp-
fohlen wird. Daruber hinaus wurden erhthte Gehalte von Schwer- und Halbmetallen
sowie PAK’ und PCB?® ermittelt, die die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverord-
nung (BBodSchV) teilweise deutlich Ubersteigen.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 wurden eine
Baugrunderkundung sowie Detailuntersuchungen nach 8 2 Nr. 4 BBodSchV mit dem
Ziel der abschlieRenden Gefahrdungsabschéatzung vorgenommen, die die angestrebten
Nutzungen fur das Plangebiet berticksichtigt.®

Die Detailuntersuchung kommt zu dem Schluss, dass bei einer kunftigen gewerblichen
Weiternutzung durch einen Verbrauchermarkt mit Stellplatzanlage und wenn es bei ei-
ner vollstandigen Versiegelung der bereits versiegelten Flachen bleibt, keine zusatzli-
chen MaRnahmen zu ergreifen sind.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes, welcher fur die Wohnnutzung vorgesehen ist,
wurden keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen geméal 8 2 Abs. 3
BBodSchG ermittelt. Es ist jedoch nicht auszuschlieen, dass die Auffillungen der Bo-
denschichten des Tiefenhorizonts in einer Tiefe von > 0,7 m bis 1,4 m unterhalb der
Gelédndeoberkante (GOK) schédliche Bodenverdnderungen gemal § 2 Abs. 3
BBodSchG darstellen, sofern ein Kontakt Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch her-
gestellt werden wirde. Wenn die Nutzungsoberkante die aktuelle Unterkante der Ver-
siegelung fur die geplante Wohnbebauung im Norden des Plangebietes darstellt, ergibt
sich daher kein weiteres Handlungserfordernis. Wenn im Rahmen einer Entsiegelung
ein Bodenabtrag erfolgen soll, der in die benannten Bodenschichten des Tiefhorizontes
fallt, ist eine fachgutachterliche Nachuntersuchung des Bodenaushubs notwendig, um

5 Dr. Lammers & Partner GbR Beratung fiir Boden und Grundwasser: Orientierende Untersuchungen auf einer
Flache zwischen HauptstralRe und Schwale in Neuminster, Kiel, Februar 2013.

5 Leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe

7 Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe

8 Polychlorierte Biphenyle

9 Sachverstandigen-Ring Dipl.-Ing. H-U. Miicke GmbH: Baugrunderkundung sowie Detailuntersuchung nach § 2
Nr. 4 BBodSchV, Bad Schwartau, Juni 2019.
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die Erforderlichkeit vorsorgende MalRhahmen wie den z.B. Auftrag von Oberboden mit
einer Machtigkeit von 0,35 m zu prufen.

Daruber hinaus sind sadmtliche Tiefbauarbeiten durch einen Sachverstandigen nach §
18 BBodSchG mit zu planen, zu koordinieren und zu begleiten. Anfallender Bodenaus-
hub ist gesondert zu entsorgen.

Zur Uberpriifung des Bereichs der fritheren chemischen Reinigung in einem Teilbereich
des Plangebietes wurde eine weitere ergdnzende Detailuntersuchung durchgefuhrt, zu
der weitere Bodenproben im betreffenden Teilbereich auf LCKW analysiert wurden.*
Die ergédnzende Detailuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Boden und in
der Bodenluft keine Priufwertliberschreitungen nachgewiesen werden konnten. Eine
geringe LCKW-Konzentration wurde lediglich im Grundwasser nachgewiesen, die je-
doch auf keinen nutzungsspezifischen Eintrag der ehemaligen chemischen Reinigung
zurtckgefuhrt werden konnte, da die wasserungesattigten Bodenzonen keine Hinweise
auf eine Verunreinigung enthielten, sodass die Ursache in der Schadstofffahne einer
sanierten LCKW-Verunreinigung des Nachbargrundstiickes vermutet wird. Sicherstel-
lend wird im Bebauungsplan auf folgendes hingewiesen:

»~Eine Grundwassernutzung fiir den Hausgebrauch oder zur Gartenbewasserung ist
aufgrund der aufgrund einer Grundwasserverunreinigung durch LCKW ausge-
schlossen.” (vgl. Text (Teil B) Hinweise)

Zusammenfassend kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass der Altlastenver-
dacht abschliel3end entkraftet werden kann und die geplanten Nutzungen unter Be-
ricksichtigung der genannten Voraussetzungen mit den Ergebnissen der Untersuchun-
gen vereinbar sind.

7.4. Klimaschutz

Das Vorhaben ist als potenziell klimarelevant einzustufen, da mit dem Bebauungsplan-
verfahren zwar keine unmittelbaren COZeq“-Emissionen erzeugt, damit jedoch Voraus-
setzungen geschaffen werden, die ein klimafreundliches Verhalten in der Stadt beein-
flussen. Ein Bebauungsplanverfahren gilt als indirekte Auswirkung auf das Klima.

Die Planung sieht den Neubau eines Verbrauchermarktes und von Einzel- oder Doppel-
und Mehrfamilienhdusern sowie die Schaffung von Verkehrsflachen auf einer im Be-
stand nahezu vollstandig versiegelten Flache vor. Die Errichtung und die Nutzung des
Verbrauchermarktes und der Wohngebaude sind mit CO,-Emissionen verbunden. MafR3-
geblich dafur sind
= die Art der verwendeten Baumaterialien (die eine sehr grof3e Spannbreite an
Energieaufwand bei der Herstellung aufweisen) und
= der verbleibende Energiebedarf der Gebdude bzw. dessen Betrieb und Nut-
zung.

19 sachverstandigen-Ring Dipl.-Ing. H-U. Miicke GmbH: Ergénzende Detailuntersuchung nach § 2 Nr. 4
BBodSchV, Bad Schwartau, Januar 2020.
11 CO,eq steht fiir Kohlendioxid und andere Treibhausgase (Methan, Lachgas, Schwefelhexafluorid u. a.)
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Diese Auswirkungen kdnnen zunéachst als potenziell negativ auf das Klima eingeordnet
werden. Insbesondere werden die generelle Ansiedlung eines Einzelhandelsstandortes
sowie die Schaffung von Verkehrsflachen als indirekte Auswirkungen eingestuft, die
einen kontraproduktiven Einfluss auf das Klima haben kénnen. Im vorliegenden Fall
handelt es sich jedoch um keine Neuansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens im en-
geren Sinn, sondern um einen, zudem verkleinerten, Neubau auf einem bereits im Be-
stand durch einen Verbrauchermarkt genutzten Grundstuck. So wird durch die Errich-
tung des Nahversorgers keine zusatzliche Flache in Anspruch genommen und versie-
gelt.

Mit positiver Auswirkung auf das Klima ist die zusatzliche Entsiegelung von mehr als
20 % der Flache des Plangebiets insbesondere durch den Ruckbau von Stellplatzfla-
chen zugunsten von aufgelockertem Wohnungsbau zu benennen. Durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes ist sichergestellt, dass die Wohngebiete nur zu maximal
60 Prozent durch Gebaude, Nebenanlagen, Wege und Zufahrten versiegelt werden
durfen. Daruber hinaus wird mit dem Bebauungsplan gewahrleistet, dass kunftig min-
destens 10 Prozent der flr die Nahversorgung vorgesehenen Sondergebietsflache be-
grunt werden. Der vorhabenbedingte nur sehr geringe Verlust von Baumen, Hecken
und sonstigen Vegetationsbestanden ist ebenfalls positiv hervorzuheben.

Die Verkehrsflachen sind ganz Uberwiegend als verkehrsberuhigte Bereiche geplant,
weshalb die durch den motorisierten Individualverkehr induzierten Emissionen auf die
Umwelt als gering bis maRig beurteilt werden kénnen. Zudem sind fur die ohnehin
klimafreundliche FuRRlaufigkeit sowie den Radverkehr teilweise Geh- und Radwege vor-
behalten.

Durch die festgesetzte aufgelockerte Bauweise fur die im Norden des Plangebietes
vorgesehene Wohnbebauung wird sichergestellt, dass die Freiluftschneisen zum ndérd-
lich angrenzenden Landschaftsschutzgebiet der Schwale-Niederung zur Bellftung des
Plangebiets sowie des sidlich angrenzenden Siedlungsbereiches bestehen bleiben.

Durch den Bebauungsplan wird zudem sichergestellt, dass die Dachflachen des Ver-
brauchermarktes zu mindestens 80 Prozent extensiv begrint werden, was sich positiv
auf die Warmeddmmung, Verdunstung, Kuhlung, Luftbefeuchtung und Filterung von
Luftschadstoffen und Feinstaub auswirkt.

Zusatzlichen Nachhaltigkeitsbelangen wird dadurch entsprochen, dass kiunftige Neu-
bauten den Mindeststandards der Energieeinsparverordnung (EnEv) entsprechen wer-
den, sodass diese die heutigen Anforderungen z.B. bei der Warmedammung erftllen.
Damit werden vermeidbare Energieverluste in der Betriebsphase verhindert und dem-
entsprechend klimaschéadliche CO,-Emissionen verringert.

Dem Aspekt des Klimaschutzes wird auf der Ebene des Bebauungsplanes mittels der
vorgenannten vielfaltigen MaBnahmen angemessen Rechnung getragen. Eine detail-
lierte Quantifizierung der verursachten und der eingesparten CO,,, Emissionen ist
nicht moglich.

In der Gesamtbetrachtung fihrt im vorliegenden Planungsfall vor allem die mit der
Umsetzung der Planung einhergehende Entsiegelung von ca. 3.700 gm Flache zur Ein-

schatzung von Uberwiegend positiven Auswirkungen auf das Klima.
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C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Kampfmittel, Archaologie

Zur Uberprifung des allgemeinen Kampfmittelverdachts fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wurde im Dezember 2019 durch den KampfmittelrAumdienst eine
Luftbildauswertung vorgenommen. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass keine Einwir-
kungen durch Abwurfmunition festgestellt werden konnten. Der allgemeine Kampfmit-
telverdacht konnte damit ausgerdumt werden. Aufgrund kontinuierlicher technischer
Fortschritte in der Luftbildauswertung ist die Gultigkeit der Auskunft auf finf Jahre be-
fristet. Nach Fristablauf ist eine erneute Auskunftseinholung fur die Flache erforderlich.

Auf Grundlage von 88 14 DSchG wird in der Planzeichnung auf folgendes hingewiesen:

Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. 8 14 Denkmalschutzgesetz (DSchG in der Neufassung vom 30. Dezember
2014) der Grundstuckseigentiumer und der Leiter der Arbeiten vor Ort. (vgl. Text
(Teil B) Hinweise)

2. Zeitvorstellungen

Nach Abriss der Bestandsgeb&dude sollen die Neuerrichtung des Verbrauchermarktes
und die Umsetzung des Wohnungsbaus nach den Vorstellungen des Vorhabentragers
in Abschnitten erfolgen. Damit einhergehend werden die Erschlielungsanlagen her-
gestellt bzw. vervollstandigt.

3. Bodenordnung

Die uberplanten Grundstiucksflachen befinden im Eigentum von Privaten. Die Fla-
chenanteile, die fir die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen erforderlich werden, wer-
den der Stadt Ubereignet.

Andere bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

4. Rechtsfolgen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 165 erfiullen insgesamt die in 8 30 Abs. 1
BauGB genannten Mindestfestsetzungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. So-
mit besteht nach dessen Inkrafttreten Baurecht geméafR 8 30 Abs. 1 BauGB.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 ,Hanssen-Gelande, nordlich
HauptstralBe* werden die Festsetzungen des 0Ostlich angrenzenden rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 164 ,VAW-Gelande“, die innerhalb des Geltungsbereiches
von Bebauungsplan Nr. 165 liegen, Uberdeckt und damit gleichsam ersetzt.
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5. Monitoring

Nach den Vorgaben des 8 4 ¢ BauGB sind Gemeinden verpflichtet, erhebliche Um-
weltauswirkungen zu Uberwachen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane
eintreten. Dieses Monitoring dient insbesondere dazu, unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen fruihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Stadt Neumdunster nutzt in diesem Zusammenhang insbesondere die Informatio-
nen von Fachbeho6rden. Abgesehen hiervon werden in verschiedenen gesamtstadti-
schen raumbezogenen Planungsprozessen Bestand, Konflikte und Handlungsbedarfe
wiederkehrend ermittelt. Zu diesen Planungsinstrumenten, die gleichzeitig eine Art
Monitoring ermdoglichen, gehéren sowohl die Flachennutzungs- als auch die Land-
schaftsplanung mit den dazugehdorigen Biotopkartierungen in ihren jeweiligen Fort-
schreibungen. Auch die laufende Larmaktionsplanung tragt zum stadtebaulichen
Umwelt-Monitoring bei.

Im gesamtstadtischen Kontext bietet zudem der fortwédhrende ISEK-Prozess (vgl. Teil
A, Kap. 4.2) bzw. der darin wiederkehrend zu erstellende Stadtentwicklungsbericht
eine Moglichkeit zum Monitoring der Stadtentwicklung.

D.STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Plangeltungsbereich umfasst folgende Flachen:

Sondergebiet ,,Nahversorgung” (SO) ca. 8.375gm 0,84 ha ca. 46 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 5.825gm 0,58 ha ca. 32%
StraRenverkehrsflachen ca. 2.140gm 0,21 ha ca. 12 %
davon

- Verkehrsberuhigter Bereich  ca. 1.040 gm

- Wohnweg ca. 340 gm

- Geh- u. Radweg ca. 265 gm
StraRenbegleitgrin
mit Versickerungsmulden ca. 1.270gm 0,13 ha ca. 7 %
Private Grinflache ca. 525 gm 0,05 ha ca. 3%
Gesamtflache ca. 18.170gm 1,8 ha 100 %
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2. Kosten und Finanzierung

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehenden externen Planungskos-
ten werden vom Vorhabentrager getragen. Entsprechende Kostenibernahmeerkla-
rungen wurden vereinbart.

ErschlieBungs- oder andere Kosten fir die o6ffentliche Hand fallen nicht an.

Neumunster, den 20.04.2020
Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung

Im Auftrag

(Heilmann)
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