. Anderung B-Plan Nr. 128 Késtersche Fabrik* PROKOM J

Bebauungsplan Nr. 128 ,,Kdstersche Fabrik“ — 1. Anderung Neumuinster

Teil B -Text -

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Artder baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

l. Sondergebiet 1 ,,Einkaufszentrum Storpark® (§ 11 BauNVO)

1. Das Sondergebiet dient zur Unterbringung eines Einkaufszentrums (grof3flachiger Ein-
zelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO), der Unterbringung eines oder
mehrerer Einzelhandelsbetriebe (grof3flachiger Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3
Ziff. 2 BauNVO) und der Unterbringung von sonstigen gewerblichen Nutzungen,
Dienstleistungen und freiberuflich Tatigen.

Fur das Sondergebiet 1 gilt eine Verkaufsflachenobergrenze von maximal 13.670 m?
Verkaufsflache (VK).

2. Im Teilgebiet A des Sondergebietes 1 ist ein Verbrauchermarkt mit Getrdnkemarkt,
Mallbereich und Konzessionaren auf insgesamt maximal 6.100 m2 Verkaufsflache im
Rahmen der folgenden Obergrenzen zulassig:

a) Zulassig ist ein Verbrauchermarkt mit Getrankemarkt (Verkaufssortiment gemaf
Nr. 1 bis 3 der Sortimentsliste nach Ziffer IV) mit einer Verkaufsfliche von maxi-
mal 5.400 m?, darunter maximal 1.500 m2 VK fir Verkaufssortimente gemaf3 Nr. 2
der Sortimentsliste nach ziffer IV. Die Verkaufsflache der einzelnen Verkaufssor-
timente gemaf Nr. 2 der Sortimentsliste nach Ziffer IV darf 500 m? jeweils nicht
Uberschreiten.

b) Zulassig sind bis zu sechs Einzelhandelskonzessiondre (Verkaufssortiment ge-
maf Nr. 1 bis 3 der Sortimentsliste nach Ziffer IV) mit einer Verkaufsflache von
maximal 300 m? im Vorkassenbereich des Verbrauchermarktes, darunter maximal
zwei Einzelhandelskonzessiondre mit einem Hauptsortiment geman Nr. 2 der Sor-
timentsliste nach Ziffer IV. Die Verkaufsflache der einzelnen Konzessionéare darf
80 m2 jeweils nicht Uberschreiten. Auf die Verkaufsflache der Konzessionére an-
zurechnen sind auch jene Flachen, die Bestandteil der Mall sind, jedoch fir die
Prasentation oder den Verkauf von Waren durch die Konzessionére genutzt wer-
den.

c) Zur ErschlieBung des Verbrauchermarktes und der Konzessionare ist eine Mall
mit Eingangsbereich mit insgesamt bis zu 400 m? zul&ssig.

3. Im Teilgebiet B des Sondergebietes 1 sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und
Einzelhandelsbetriebe auf insgesamt 3.070 m2 VK im Rahmen der folgenden Ober-
grenzen zulassig:

a) ein Lebensmitteldiscounter (Verkaufssortiment gemafn Nr. 1 bis 3 der Sortiments-
liste nach Ziffer IV) mit einer Verkaufsflache von maximal 900 m2, darunter maxi-
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mal 150 m? VK flr Verkaufssortimente gemafd Nr. 2 der Sortimentsliste nach Ziffer
Vv;

b) ein Zoofachmarkt (Verkaufssortiment gemafR Nr. 1.2 b) der Sortimentsliste nach
Ziffer IV) mit einer Verkaufsflache von maximal 800 mz;

c) ein Fahrradfachmarkt (Verkaufssortiment gemafR Nr. 3.4 b) der Sortimentsliste
nach Ziffer IV) mit einer Verkaufsflache von maximal 800 mz;

d) ein Angelcenter (Verkaufssortiment gemaf Nr. 2.6 d) der Sortimentsliste nach Zif-
fer IV) mit maximal 160 m2 VK;

e) ein Tankstellenshop (Verkaufssortiment gemafR Nr. 1 und 3 der Sortimentsliste
nach Ziffer IV) mit maximal 10 m2 VK;

f)  maximal vier weitere Einzelhandelsbetriebe (Verkaufssortiment geman Nr. 3 der
Sortimentsliste nach Ziffer IV, jedoch ohne Nr. 3.4 b) mit einer Verkaufsflache von
maximal 400 mz2,

Im Teilgebiet C des Sondergebietes 1 sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und
Einzelhandelsbetriebe auf insgesamt 4.500 m? VK im Rahmen der folgenden Ober-
grenzen zulassig:

a) Einzelhandelsbetriebe (Verkaufssortiment gemaf Nr. 3.1 a), 3.1 b), 3.1 d), 3.2 und
3.3 der Sortimentsliste nach Ziffer 1V) mit einer Verkaufsflache von maximal
4.500 m2.

Der Verkauf zentrenrelevanter Erganzungs- oder Randsortimente mit funktiona-
lem Bezug zum Kernsortiment gemafd Nr. 2 der Sortimentsliste nach Ziffer 1V ist
auf insgesamt bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch 450 mz2, zu-
lassig. Die Verkaufsflache der Einzelsortimente darf hierbei 150 m? jeweils nicht
Uberschreiten. Eigene Ladeneinheiten fir die Randsortimente sind unzulassig.

b) Einzelhandelsbetriebe (Verkaufssortiment gemafr 3.1 c¢), 3.4 a) und 3.4 c) der Sor-
timentsliste nach Ziffer IV) mit einer Verkaufsflache von maximal 800 m2.

Der Verkauf zentrenrelevanter Ergénzungs- oder Randsortimente mit funktiona-
lem Bezug zum Kernsortiment gemaf Nr. 2 der Sortimentsliste nach Ziffer IV ist
auf insgesamt bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch 80 mz2, zu-
lassig. Eigene Ladeneinheiten fir die Randsortimente sind unzulassig.

Daruiber hinausgehende Verkaufsflachen sind nur zuldssig, sofern sie in direkter Ver-
bindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- oder Kundendiensteinrichtungen
stehen und diesen gegeniber deutlich untergeordnet sind (,Handwerkerprivileg®). Ihr
Geschossflachenanteil wird auf 20 % der Gesamt-Geschossflache des jeweiligen Be-
triebes beschrankt, wobei eine Verkaufsflache von jeweils 120 m?2 nicht Uberschritten
werden darf.

Sondergebiet 2 ,,Bau- und Gartenmarkt“ (8§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet 2 dient zur Unterbringung eines Bau- und Gartenmarktes (grof3fla-
chiger Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 Ziff. 2 BauNVO).
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Die zulassige Verkaufsflache des Bau- und Gartenmarktes (Verkaufssortiment gemaf
Nr. 3.2 und 3.3 der Sortimentsliste nach Ziffer IV) betragt maximal 7.500 m2, darunter
maximal 6.000 m2 Verkaufsflache in Gebauden.

Neben den benannten zuldssigen Hauptsortimenten ist der Verkauf nicht-
zentrenrelevanter Erg&nzungs- oder Randsortimente mit funktionalem Bezug zum
Kernsortiment gemaf Nr. 3.1 a), b) und d) sowie Nr. 3.4 a) und b) der Sortimentsliste
nach Ziffer IV zuldssig, wobei die Verkaufsflachen der Sortimente Nr. 3.4 a) und b) auf
jeweils maximal 50 m2 beschrankt sind.

Daruiber hinaus ist aul3erdem der Verkauf zentrenrelevanter Erganzungs- oder Rand-
sortimente mit funktionalem Bezug zum Kernsortiment gemaf Nr. 2.2 und Nr. 2.3 (be-
schrankt auf Arbeitsbekleidung und -schuhe), Nr. 2.4, 2.7 und 2.8 b) der Sortimentslis-
te nach Ziffer IV auf insgesamt bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache, maximal je-
doch 750 m?, zulassig. Die Verkaufsflache der Einzelsortimente darf hierbei 250 m?
jeweils nicht tberschreiten. Eigene Ladeneinheiten fir die Randsortimente sind unzu-
lassig.

Verkaufsflache

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf
dient, einschlief3lich der Gange und Treppen in den Verkaufsraumen, der Standflachen
fur Einrichtungsgegenstande, der Kassen- und Vorkassenzone (inkl. Windfang), Be-
dienungstheken und die dahinter befindlichen Flachen, Schaufenster und sonstige
Flachen, die dem Kunden zuganglich sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht
nur voribergehend genutzt werden. (vgl. BVerwG Az. 4C14.04, Beschluss vom 24.
November 2005)

Neumuiunsteraner Sortimentsliste

Als nahversorgungsrelevante (gleichzeitig auch zentrenrelevante) Sortimente werden
definiert:

Back- und Konditoreiwaren, Metzgerei- / Fleischereiwaren, Lebensmittel, Nahrungs-
und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, etc.), Getranke.

a) Schnittblumen,
b) Zoologischer Bedarf.

Drogeriewaren und Korperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmitteln),
Parfumerieartikel, Freiverk&ufliche Apothekenwaren.

Schreib- u. Papierwaren, Zeitungen und Zeitschriften.
Als zentrenrelevante Sortimente werden definiert:

Biroartikel, Sortimentsbuchhandel.
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3.4

Herren-, Damen- und Kinderbekleidung,
Sonstige Bekleidung (z. B. Berufsbekleidung, Lederbekleidung etc.), Meterware fur
Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren, Wasche und Miederwaren, Bademoden.

Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme.

Glas, Porzellan, Feinkeramik, Hausrat, Schneidwaren und Bestecke, Haushaltswaren,
Geschenkartikel.

Spielwaren, Kinstler-, Hobby- und Bastelartikel im weitesten Sinne, Musikinstrumente
und Zubehor, Sammlerbriefmarken und -minzen.

a) Sportbekleidung und -schuhe,

b) Sportartikel und -gerate (ohne Sportgro3gerate),
¢) Camping- und Outdoorartikel,

d) Waffen, Angler- und Jagdbedarf.

Antiquitaten, Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen, Kunstgewerbe, Bilder,
Rahmen.

a) Elektrokleingerate (z. B. Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate, Staub-
sauger, Blgeleisen etc.).

b) Leuchten und Lampen.

Unterhaltungselektronik, Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate (sog. braune
Ware), Videokameras und Fotoartikel, Telefone und Zubehor, Bild- und Tontréager,
Computer und Zubehor, Software.

Orthopéadische Artikel und Sanitatsbedarf, Horgerate, Augenoptikartikel.
Uhren, Schmuck.

Kinderwagen, Baby- und Kleinkindartikel, Erotikartikel.

Als nicht-zentrenrelevante Sortimente werden definiert:

a) Mobel (inkl. Buro-, Bad- und Kichenmdébel),

b) Gartenmoébel und Polsterauflagen,

c) Bettwaren, Matratzen,

d) Bodenbel&ge, Teppiche.

Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Beschlage, Elektroinstallationsmaterial, Farben,
Lacke, Fliesen, Tapeten, Gartenbedarf und Gartengerate, Holz.

Kamine und Kacheléfen, Kfz- und Motorradzubehér, Maschinen und Werkzeuge,
Pflanzen und S&mereien, Sanitarbedarf, Rollladen und Markisen, Baumarktspezifische
Waren.

a) ElektrogroRgerate (z. B. Kuhl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Wasche-
trockner, Geschirrspilmaschinen etc.) (weil3e Ware),

b) Fahrrader und Zubehor,
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3.4

2.1

2.2

3.2

4.1

c) Sportgrof3gerate.

Malf der baulichen Nutzung,
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 und 19 BauNVO)

In den Sondergebieten darf die jeweilige zulassige Grundflache gemald § 19 Abs. 2
BauNVO durch Stellplatze mit Ihren Zufahrten und Fahrgassen sowie durch Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 uberschritten werden
(8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Im Teilgebiet A des SO1 darf auf maximal 2.200 m? Grundflache die Gebaudehthe
maximal 36,0 m U NN betragen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Vordacher und Windféange an Eingangsbereichen von Geb&auden dirfen in den Teilge-
bieten B und C des SO1 bis zu einer Flache von je 35 m2 auch aul3erhalb der Bau-
grenzen errichtet werden.

Notausgangstreppen an Gebauden dirfen auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet
werden.

SchallschutzmalRnahmen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz der Blronutzungen vor Verkehrslarm und Gewerbeldarm werden die in der
Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau festgesetzt. Die Festsetzungen gelten fur die der StraBe Haart zugewandten
Gebaudefronten. Fir Seitenfronten und rickwartige Fronten gelten um jeweils eine
Stufe niedrigere Larmpegelbereiche.

Den genannten Larmpegelbereichen entsprechen folgende Anforderungen an den
passiven Schallschutz:

Larmpegelbereich MaRgeblicher erforderliches bewertetes SchallddmmmaR der
nach DIN 4109 AuBenlarmpegel L, AuRenbauteile " R’wres
Wohnrdaume | Biiroriume ?
dB(A) [dB]
Il 61 - 65 35 30
\Y 66 - 70 40 35
\Y 71-75 45 40

7 resultierendes SchallddmmmaR des gesamten AuRenbauteils (Wande, Fenster und Liiftung zusammen)
2 An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Riumen ausgelibten
Tétigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind bauliche Anlagen mit schutzbedurftigen
Nutzungen bis zu einem Abstand von bis zu 37 m gemessen von der StralRenmitte der
StralRe Haart geschlossen auszufiihren. Die Ausfuhrung von nicht beheizten Winter-
garten innerhalb des Plangeltungsbereiches ist generell zulassig.
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5.1

5.2

5.3

5.4
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6.1

6.2

6.3

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, LUf-
tung) mussen den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches gentgen. Im
Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fur die Auf3en-
bauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109
nachzuweisen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung ge-
ringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

Die Zufahrt von der Emil-Kdster-Stral3e im Teilgebiet A des SO1 ist fur Lkw nicht zu-
lassig.

Pflanz- und Erhaltungsgebote
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Der Knick an der sudlichen Grenze der naturnahen Grinflache westlich SO1 Teilge-
biet A ist mit standortheimischen Baumen und Strauchern zu erganzen. Mindestens al-
le 20 m ist ein Uberhalter (Quercus robur = Steileiche, STU 12 — 14 cm) zu pflanzen.
Mindestqualitat der Straucher: 2x verpflanzt 60 — 80 cm.

Die Erganzung der flachigen Gehdlz-Neuanpflanzungen im Stden des Plangeltungs-
bereiches sind aus standortheimischen Gehdlzen in der Mindestqualitat 2x verpflanzte
Straucher 60-80 cm herzustellen.

In der naturnahen Griunflache sidwestlich des Teilgebietes A im SO1 sind 3 Laub-
baume in der Mindestqualitdt Hochstamm 3 x verpflanzt 12/14 cm Stammumfang zu
pflanzen.

Je 6 Stellplatze ist im Plangebiet ein Laubbaum in der Mindestqualitdt Hochstamm 3 x
verpflanzt 16/18 cm Stammumfang zu pflanzen. Bestehende Baume im Plangeltungs-
bereich werden auf die zu pflanzenden Baume mit angerechnet.

Die vorhandenen und anzupflanzenden Baume, Gehdélzflachen und Knicks sind auf
Dauer zu erhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauNVO)

An den Sudfassaden des SO1-Teilgebiet A und an den mit ,KL* gekennzeichneten
Fassaden im SO1-Teilgebiete B und C sind keine Lichtwerbungen zulassig.

Beleuchtungen im stdlichen Bereich des Plangeltungsbereiches sind auf das Notwen-
dige zu beschranken und so auszurichten, dass die Lichtwirkung nicht Uber die Sud-
und Westgrenze des Plangeltungsbereiches hinausreicht.

Bis zur Durchfiihrung von Gehélzrodungen und von Gebaudeabrissen sind an Gebau-
den im Sondergebiet 1 mindestens 6 Fledermausspaltenkasten oder 3 Verschalungen
und an vorhandenen B&umen in den privaten Griinflachen angrenzend an das Son-
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6.4

2.2

2.3

dergebiet 1 mindestens 8 Fledermausrundkésten und 8 Fledermausspaltenkasten an-
zubringen.

An Gebéauden im Sondergebiet 1 sind fur Vogel mindestens 6 Nisthilfen und an vor-
handenen Baumen in den privaten Grunflachen angrenzend an das Sondergebiet 1
mindestens 6 Nistkasten anzubringen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB, § 84 LBO Schl.-H.)

Gebaudegestaltung (8 84 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die von der offentlichen Verkehrsflache (Haart) einsehbaren Fassadenflachen der
Kosterschen Fabrik (Sichtmauerwerk, Fenster6ffnungen und Aufteilung) sind in ihrer
Eigenart (Backsteinarchitektur) zu erhalten.

Werbeanlagen (8 84 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

An den Ein-/Ausfahrten ‘A° und ‘E‘ sind je zwei Werbepylone bis zu einer Hohe von
10,0 m Uber Gelande und einer maximalen Breite von 3,00 m zulassig. Eine Beleuch-
tung darf nur au3erhalb der Nachtzeit (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) erfolgen.

An den Ein-/Ausfahrten ‘C* und ‘D* sind je ein Werbepylon bis zu einer Héhe von
8,00 m uber Gelande und einer maximalen Breite von 2,25 m zuldssig. Eine Beleuch-
tung darf nur au3erhalb der Nachtzeit (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) erfolgen.

Weitere Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig, Anlagen an der
Gebaudeaufenwand sind nur bis zur Unterkante Traufe zulassig. Mehrere Anlagen
an einem Geb&ude sind zu einer gemeinsamen Werbeanlage zusammenzufassen.
Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung sowie mit festen oder bewegli-
chen Lichtstrahlern (Skybeamern) sind unzulassig.

ZUORDNUNG DER AUSGLEICHSFLACHEN
(8 9 Abs. 1a BauGB)

Den im Geltungsbereich festgesetzten Teilgebieten A, B und C des SO1 werden so-
wohl die im Umweltbericht dargestellten naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafinah-
men auf den aulRerhalb des Geltungsbereichs in der Stadt und Gemarkung Neumd-
nster-6692 liegenden Flurstiicken 8 und 80 der Flur 30 als auch Teilflachen des bei
der unteren Naturschutzbehorde der Stadt Neumiinster gefiihrten Okokontos "Vier-
kamp" (Az. 63.2.2.8.425) zugeordnet. Den im Geltungsbereich festgesetzten Teilge-
bieten A, B und C des SO1 wird die in der artenschutzrechtlichen Prifung festgelegte
und im Umweltbericht dargestellte artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahme
"Schaffung von Geholzstrukturen” auf dem auf3erhalb des Geltungsbereichs in der
Stadt und Gemarkung Neumtinster-6692 liegenden Flurstiick 77 der Flur 30 zuge-
ordnet.
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HINWEISE

1

Bodenschutz

Vor der Durchfihrung von Bauvorhaben oder einer Umnutzung von Flachen im Plan-
gebiet ist die Untere Bodenschutzbehdérde rechtzeitig zu beteiligen. Der Untersu-
chungsumfang von Gefahrdungsabschatzungen ist im Vorwege mit der Abteilung Na-
tur und Umwelt abzustimmen.

Gewasserschutz

- Die gegentuber dem derzeitigen Bestand neu zu versiegelnden Flachen sind mog-
lichst tber eine Versickerung des abflieRenden Oberflachenwassers nach den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik innerhalb des B-Plan-Gebietes oder auf
dem Flurstiick 8, Flur 30, Gemarkung Neumiinster-6692 zu entwassern.
Oberflachenwasser von versiegelten Hofflachen und Stellplatzanlagen sind még-
lichst Giber den bewachsenen Oberboden zu versickern.

Gering belastetes Oberflachenwasser von Dachflachen kann tber Rigolen unterir-
disch versickert werden.

- Bei der Versickerung von Oberflachenwasser ist zu bertcksichtigen, dass Teile des
B-Plan-Gebietes mit Boden- oder evtl. Grundwasserverunreinigungen belastet sind.
In Bereichen von Versickerungsanlagen sind detaillierte Erkundungen durchzufiih-
ren und ggf. SanierungsmalRhahmen notwendig, um eine Versickerung durchfiihren
zu kbnnen.

- Fur die Versickerung von Oberflachenwasser in das Grundwasser ist bei der Was-
serbehérde Neumiinster ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis zu stellen. Die
Entwéasserungsplanung ist friihzeitig in die Projektplanung mit aufzunehmen und
eng mit der Wasserbehdrde abzustimmen, um unnétige Zwangspunkte, z.B. durch
frihzeitige Hochbauplanungen, zu vermeiden.

- Flachen, die durch Abbruch entsiegelt werden, sind nur nach einer detaillierten Alt-
lastenuntersuchung und ggf. Sanierung als Versickerungsflachen nutzbar.

Kampfmittel

Im Plangebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlie3en. Vor Beginn von Bauarbeiten ist
das Landeskriminalamt, Sachgebiet Kampfmittelraumdienst, Miihlenweg 166, 24116
Kiel rechtzeitig zu beteiligen, um den Untersuchungsumfang festzulegen.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflnahmen

Gehdlzrodungen sind in der Zeit vom 01. Dezember bis 29. Februar, Gebaudeabrisse
in der Zeit vom 01. Dezember bis 29. Februar durchzufiihren. Die weitere Baufeldfrei-
machung ist zwischen dem 01. September und dem 14. Marz durchzufthren.
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