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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes erfolgt auf Grundlage des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2415), zuletzt
gedndert am 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509). Das Baugesetzbuch verpflichtet die Ge-
meinden Bauleitpldne aufzustellen, um eine geordnete staddtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung zu ge-
wahrleisten. Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. I S. 133), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. I S. 466, 479).

Sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist,
sind fur begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennut-
zungsplanes Bebauungsplane zu entwickeln bzw. bestehende Bebauungsplane zu an-
dern. Die Bebauungsplane treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage
far weitere zum Vollzug des Baugesetzbuchs erforderliche MaRnahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten
auch fur deren Anderung, Erganzung oder Aufhebung.

Dem Bebauungsplan ist eine Begrindung beizufuigen, in der die Ziele, Zwecke und we-
sentlichen Auswirkungen der Planung darzulegen sind.

2. Planungsanlass, Plangebiet

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Neumunster hat am 15.03.2012
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 33 ,,Sondergebiet Rendsburger Strasse” zu andern
und zu erganzen. Der Bebauungsplan 33 gilt derzeit in der Fassung der 1. Anderung
vom 05.02.1999. Festgesetzt ist Sondergebiet grol3flachiger Einzelhandel, zudem sind
gewerbliche Nutzungen im Sinne des 8 8 BauNVO zuldssig. Bestimmte als zentrenrele-
vant definierte Sortimente sind nicht bzw. nur im Einzelfall als Randsortiment zulassig.

Anlass der Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes sind Umstrukturierungen, die
sich im ndrdlichen Teil des Plangebietes vollziehen. Auf den Flurstiicken 14, 47 und 54
stehen Gewerbegebaude teilweise seit langerer Zeit leer. Sie sollen abgebrochen wer-
den. Der Eigentumer beabsichtigt dort einen Baumarkt anzusiedeln. Ein in Neumunster
bereits anséssiges Unternehmen, das seinen Standort derzeit sudwestlich des Stadt-
zentrums hat, méchte seinen Betrieb in das Plangebiet verlegen. Diese Investitionsab-
sicht wird seitens der Stadt Neumunster grundsatzlich begrufdt, weil sie dazu beitragt,
die ,,Fachmarktmeile Rendsburger Strafl3e” aufzuwerten und attraktiver zu gestalten.

Zur Umsetzung dieser Planung ist es erforderlich, das Plangebiet in norddstliche Rich-
tung zu erweitern. Das Flurstiick 70 sowie Teile der Brickenstrale (Flursticke 50 und
75) sollen in den Geltungsbereich einbezogen werden. Auf dem Flurstick 70 befindet
sich derzeit das Betriebsgebdude eines friuheren Handels fur Dachdeckerbedarf, das
ebenfalls abgerissen werden soll.

Ziel der Planung ist es aullerdem, die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben an die
Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Neumuinster sowie die
neueste Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts anzupassen. Dies betrifft ins-
besondere die Definition der zulassigen Sortimente.

Die Planung wird durch eine Umweltprifung begleitet, in der ihre Auswirkungen auf
umweltrelevante Belange untersucht werden. Die Ergebnisse der Umweltprifung wer-
den in einem Umweltbericht als gesonderter Teil (Abschnitt D.) der Begrindung darge-
legt.



3. Ausgangslage, Bestand

Der Geltungsbereich der 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Son-
dergebiet Rendsburger StralRe* liegt im Stadtteil Gartenstadt. Er wird begrenzt von der
Rendsburger Strasse im Westen, der Max-Johannsen-Bricke im Norden, von Gleisanla-
gen im Osten und von bahnzugehoérigen Kleingarten im Suden. Er umfasst einschlief3lich
der in das Plangebiet einbezogenen angrenzenden Verkehrsflache etwa 7,9 ha. Davon
entfallen 7,3 ha auf den Bebauungsplan Nr. 33 in der Fassung der 1. Anderung und et-
wa 0,6 ha auf die norddstliche Erweiterung des Plangebietes. Die Flachen stehen in pri-
vatem Eigentum

Das Plangebiet liegt etwa 1,5 km nordlich des Stadtzentrums und wird hauptsachlich
Uber die Rendsburger StralRe erschlossen. Die Rendsburger Stral3e zahlt zu den wichti-
gen AusfallstraBen Neumunsters. Sie verbindet das Stadtzentrum mit der Autobahnan-
schlussstelle Neuminster Nord. Die Max-Johannsen-Bricke, die das Plangebiet nach
Norden begrenzt, zahlt zum inneren Ring (B205), der den Durchgangsverkehr um den
Innenstadtbereich leitet.

Aufgrund seiner verkehrsgiinstigen und gleichzeitig zentrumsnahen Lage wurde der
stdliche Teil des Gebietes bereits in den 1980er Jahren als Standort fur grof3flachigen
Einzelhandel entwickelt (Bebauungsplan Nr. 33 in seiner ersten Fassung). Ursprunglich
war eine Beschrankung auf bestimmte Warensortimente festgesetzt. Im Rahmen der
ersten Anderung in den Jahren 1998/1999 wurde das Sondergebiet nach Norden bis zur
Max-Johannsen-Bricke erweitert. Gleichzeitig wurde die Festsetzung der Sortimentsbe-
schrdnkungen neu gefasst und durch eine ,Negativ-Liste” ersetzt, d.h. bestimmte Sor-
timente, die als zentrumsrelevant galten, wurden ausgeschlossen. Grundlage der Erwei-
terung des Plangebietes und der Sortimentsfestsetzungen war unter anderem ein Ein-
zelhandelsgutachten aus dem Jahr 1991. Ferner wurde festgesetzt, dass neben grofR3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben auch nicht grof3flachige Betriebe sowie Gewerbebetriebe
im Sinne des 8 8 BauNVO zulassig sein sollten. Um die bestehenden Nahversorgungs-
zentren in ihrer Funktion zu schitzten, wurde ferner festgesetzt, dass nur ein Einzel-
handelsbetrieb fur die Nahversorgung zuldssig sein sollte. Dessen Verkaufsflache wurde
auf eine GrolRenordnung unterhalb der Grof3flachigkeit - entsprechend dem damaligen
Stand der Rechtssprechung 700 m? - beschrénkt.

Es handelt sich somit um einen Einzelhandelsstandort (,,Fachmarktmeile*), der sich tber
Jahrzehnte entwickelt und verfestigt hat. Das Gebiet ist vollstandig bebaut. Aktuell sind
folgende Nutzungen vorhanden (Aufzahlung von Sitden nach Norden).

- ein Handel fur Sanitarbedarf

- ein Elektronikfachmarkt (einer von zwei gro3eren Anbieter in Neumunster)
- ein Mobelmarkt

- ein Bettenfachmarkt

- ein Lebensmittel-Discountmarkt

- eine Spielhalle

- ein Kfz-Handel

- ein Fastfood-Restaurant.

Zwei Gebaude im Plangebiet (auf den Flursticken 14, 47 und 54) stehen leer. Seitens
des Eigentumers ist beabsichtigt, diesen Bereich des Plangebietes umzustrukturieren
und neu zu bebauen. Es soll dort ein Baumarkt angesiedelt werden. Es handelt sich um
einen in Neumiunster bereits ansassiges Unternehmen, das seinen Standort in das Plan-
gebiet verlagern méchte. Der bestehende Lebensmittelmarkt soll abgerissen werden.

Der Baumarkt kdnnte hinsichtlich seiner Sortimente weitgehend auf Grundlage des be-
stehenden Planrechts realisiert werden. Aufgrund des hohen Stellplatzbedarfs und der
beengten Platzverhaltnisse ist es jedoch erforderlich, das nordéstlich gelegene Flurstiick
70 in das Grundstick einzubeziehen. Das erfordert eine entsprechende Erweiterung des
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Geltungsbereiches und eine Anpassung der stadtebaulichen Festsetzungen (insbesonde-
re Uberbaubare Grundsticksflache und Flachen fur Anpflanzungen).

Zudem sind die Festsetzungen der zuldssigen Sortimente und Verkaufsflachen in zwei-
erlei Hinsicht zu tUberprufen und anzupassen:

- Es liegt seit 2008 ein neues Einzelhandels- und Zentrenkonzept vor, das auf
Grundlage einer Analyse der Einzelhandelsstruktur in Neumunster eine Liste der
hier zentrenrelevanten Sortimente definiert. Die im B-Plan getroffenen Festset-
zungen sollen insoweit an das Ergebnis des Einzelhandelsgutachtens angepasst
werden.

- Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHKZ) trifft auch differenzierte Aussa-
gen zu moglichen Standorten von Einzelhandelsbetrieben der Nahversorgung. Es
gab Uberlegungen, die Verkaufsfliche des vorhandenen Discountmarktes zu er-
weitern. Daher wurde in einem ergdnzenden Gutachten daraufhin untersucht, ob
der Markt mit den im EHKZ definierten Standortkriterien fur Einzelhandelsbetrie-
be der Nahversorgung kompatibel ist. Dies ist eindeutig nicht der Fall. Grund da-
far ist seine fehlende Integration in Wohnsiedlungsbereiche und die daraus resul-
tierende geringe Zahl der in seinem ful3laufigen Einzugsbereich lebenden Men-
schen. Die Stadt Neumunster hat daher entschieden, im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 33 keinen Nahversorger mehr zuzulassen. Der vorhandene Be-
trieb geniel3t Bestandsschutz.

4. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

Der Flachennutzungsplan 1990 (FNP) in seiner gegenwartig geltenden Fassung (siehe
Abbildung 1) stellt den stdlichen Teil des Plangebietes als Sonderbauflache und den
ndrdlichen Teil als gewerbliche Bauflache dar. Die Rendsburger Strale und die Max-
Johannsen-Bricke im Zuge des inneren Rings sind als Hauptverkehrsziige dargestellt.

Im Zuge der Rendsburger Straf3e ist die Trasse einer Ergas-Haupttransportleitung ge-
kennzeichnet. Von dieser zweigt eine weitere Leitung ab, die den nérdlichen Teil des
Plangebietes Richtung durchquert. Der Bereich der Sonderbauflache ist als Altablage-
rung (Altlast) gekennzeichnet. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebie-
tes und wird in seinem nordwestlichen Teil von einer Richtfunktrasse tUberquert.

Die im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflachen dargestellten Bereiche sollen
aus Grunden einer zielgerichteten, aus der Flachennutzungsplanung entwickelten, Be-
bauungsplanung, den staddtebaulichen Zielen angepasst und als Sonderbaufldchen dar-
gestellt werden. Die Anderung des FNP wird parallel zu dem Bebauungsplanverfahren
durchgefuhrt.

Die Darstellungen des Landschaftsplanes der Stadt Neumunster aus dem Jahre 1999
(siehe Abbildung 2) entsprechen im Wesentlichen der Darstellung des FNP. Ebenfall
werden Bauflachen (Gewerbegebiet und Sondergebiet) sowie die Hauptverkehrsstrallen
Rendsburger Stralle und Max-Johannsen-Briicke dargestellt. Gekennzeichnet sind wie-
derum die Grenze des Wasserschutzgebietes und die Gasleitung im Zuge der Rendsbur-
ger Stral3e. Es handelt sich um bestandsorientierte Darstellungen, besondere Entwick-
lungsziele fur diesen Bereich definiert der Landschaftsplan nicht. Der Erlduterungsbe-
richt, Kap. A 4.6.2, enthalt allgemeine Vorschlage zur Durchgrinung vorhandener Sied-
lungsgebiete. Genannt wird das Anpflanzen von Stralenb&umen an den Hauptausfall-
stralBen, darunter auch an der Rendsburger StraRe. Die Gewerbe- und Industriegebiete
Neumiunsters sollten durch Baum- und Gehodlzpflanzungen gestalterisch aufgewertet
werden. Dies wurde im bestehenden Planrecht umgesetzt (Pflanzstreifen und Baum-
pflanzungen bzw. Erhaltungsgebote fiir Baume entlang der Plangebietsgrenzen).

Eine Anderung des Landschaftsplanes ist nicht erforderlich.



Abbildung 1: Flachennutzungsplan von 1990, o.M.



Abbildung 2: Landschaftsplan von 1999, o.M.

Die gemeindliche Bauleitplanung ist gemafl § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumord-
nung anzupassen. Diese Ziele werden im Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein 2010 (LEP) sowie im Regionalplan fir den Planungsraum 111 - Techno-
logie-Region K.E.R.N. in der Fassung der Fortschreibung 2000 dargelegt. Mit Z verse-
hen Aussagen sind als Ziele bindend, mit G gekennzeichnete Aussagen sind als Grund-
satze im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen.

Neumdunster ist als Oberzentrum eingestuft. Der LEP ordnet das Plangebiet innerhalb
des Oberzentrums der Siedlungskategorie ,Stadt- / Umlandbereich in landlichen R&au-
men“ zu. Diese sollen gemafl LEP ,als regionale Wirtschafts-, Versorgungs- und Sied-
lungsschwerpunkte (...) gestarkt werden (Kap. 1.5 2G). Die Standortbedingungen fur
die Wirtschaft sollen durch das Angebot an Flachen fir Gewerbe und Industrie und eine
gute verkehrliche Anbindung (...) verbessert werden.

Der Regionalplan weist das Plangebiet als Teil des zentralen Bereichs des Oberzentrums
Neumdunster aus. Dies wird textlich folgendermaRen konkretisiert:

Zentrale Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung. Sie
sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik, durch eine
der zukunftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs-
und gewerblichen Bauflachen sowie durch die Bereitstellung entsprechender Versor-
gungs- und Infrastruktureinrichtungen gerecht werden. (Kap. 6.1 Abs. 2 Z).



Der Regionalplan enthalt dartiber hinaus Orientierungsrahmen fur die gebietszugehori-
gen Gemeinden als Grundséatze (G). Bezuglich Neumunster wird u.a. ausgefuhrt:

- Sicherung und Starkung der oberzentralen Funktion
- verstarkte Orientierung der weiteren Entwicklung am Prinzip der Nachhaltigkeit.

Zu grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben enthalt der Landesentwicklungsplan die folgen-
den Aussagen, die Zielqualitat haben:

- Zulassigkeit nur in zentralen Orten (Zentralitatsgebot)

- keine wesentliche Beeintrdchtigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder ge-
planter Versorgungszentren innerhalb der Standortgemeinde und innerhalb be-
nachbarter zentraler Orte (Beeintrachtigungsverbot)

- Art und Umfang der Einrichtung entsprechend der zentraldrtlichen Bedeutung der
Standortgemeinde Gesamtstruktur des Einzelhandels entsprechend der Bevdlke-
rungszahl und der sortimentspezifischen Kaufkraft im Nah- und Verflechtungsbe-
reich (Kongruenzgebot)

Ziel der Planung ist eine Umstrukturierung und geringfiigige Erweiterung eines seit vie-
len Jahren bestehenden und baulich genutzten Einzelhandels- und Gewerbestandortes
im zentralen Bereich des Oberzentrums Neumunster. Bereits das bestehende Planrecht
lasst grol3flachige Betriebe zu, wobei zentrenrelevante Sortimente nur eingeschrankt zu-
lassig sind. Dies soll auch weiterhin gelten, wobei die Definition der zentrenrelevanten
Sortimente an die Ergebnisse des aktuellen Einzelhandelsgutachtens aus dem Jahr 2008
angepasst wird. Die Planung entspricht sowohl dem Zentralitatsgebot, als auch dem
Beeintrachtigungs- und dem Kongruenzgebot. Dies ergibt sich auch daraus, dass eine
Verlagerung / geringfligige Erweiterung bestehender Standorte erfolgt.

Insgesamt ist festzuhalten, dass der vorliegenden Planung keine Ziele der Landespla-

nung entgegenstehen. Dies hat das Innenministerium mit Schreiben vom 24. Oktober
2012 bestatigt.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Geltende Festsetzungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 33

Der Bebauungsplan Nr. 33 in der Fassung der 1. Anderung ist ein qualifizierter Bebau-
ungsplan im Sinne des 8 30 Abs. 1 BauGB.

2. Vorgesehene Festsetzungen

Art der Nutzung

Es wird weiterhin ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandelsbetriebe
und sonstige Gewerbebetriebe festgesetzt. Eine entsprechende Festsetzung gilt bereits
im derzeitigen Planrecht.

Die Festsetzung des Sondergebietes ist erforderlich, weil gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe gemanR § 11 Abs. 3 BauNVO nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig
sind. Allerdings sollen nicht ausschlieB3lich grol3flachige Einzelhandelsbetriebe zulassig
sein. Vielmehr ist es stddtebauliches Ziel, dass die Flache auch fur sonstige Gewerbebe-
triebe im Sinne des 8 8 BauNVO zur Verfigung steht. Das Plangebiet liegt in unmittel-
barer Nachbarschaft stark befahrener Verkehrtrassen, ostlich grenzen Bahnflachen an.
Es ist einerseits verkehrlich gut angebunden, andererseits entsprechenden Verkehrs-
larmimmissionen ausgesetzt und daher als Standort fur alle Arten gewerblicher Betriebe
geeignet. Neben grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben sollen auch kleinflachige Betriebe
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zulassig sein, da fur eine Beschrankung auf grol3flachige Betriebe kein stadtebauliches
Erfordernis besteht.

In der Begriindung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird folgendes ausge-
fahrt:

»,Die Erhaltung und Starkung des innerstadtischen Einzelhandels erfordert entsprechen-
de Steuerungsmalnahmen von der planenden Gemeinde. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung sind entsprechende Regelungen fir eine zweckmalliige Aufgabenteilung
des Einzelhandels zu treffen, die sowohl den Belangen des Einzelhandels als auch einer
vielfaltigen Verbraucherversorgung gerecht werden. In diesem Sinne kommt man nicht
umhin, den Vertrieb innenstadtrelevanter Waren in der Auf3enstadt zu unterbinden bzw.
weitgehend einzuschranken. Der Vertrieb von innenstadtrelevanten Warensortimenten
wird deshalb (...) ausgeschlossen®.

Diese Aussage trifft nach wie vor zu. Die Stadt Neumiunster hat im Jahr 2008 ein Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) erarbeitet. Es wurde am 02.12.2008 von der
Ratsversammlung der Stadt Neumunster beschlossen und ist damit gemall 8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungsplanen im Rahmen der Abwégung zu
berucksichtigen. Das Konzept beinhaltet eine Bestandsaufnahme und Analyse der Situa-
tion des Einzelhandels in Neumunster sowohl hinsichtlich des Angebots als auch hin-
sichtlich der Nachfrage (Kaufkraft, Kaufkraftabschépfung). Die Ergebnisse lassen sich
wie folgt zusammenfassen:

- Neumunster ist insgesamt ein gut positioniertes Oberzentrum ohne signifikante
Angebotslucken.

- Problematisch ist die Konkurrenzsituation zwischen stadtebaulich-funktionalen
Zentren und peripheren Standorten in stadtebaulich nicht integrierten Lagen.

- Im qualitativ hoheren Angebotsbereich ist Entwicklungsbedarf zu erkennen, dies
betrifft insbesondere die Innenstadt.

Das Konzept entwickelt das Leitbild einer ,rdumlich-funktionale Gliederung*: Einzelhan-
delsbetriebe werden in Abh&ngigkeit von GroRe der Betriebe und angebotenen Sorti-
menten sowie in funktionaler Erganzung auf ausgewéhlte Einzelhandelsschwerpunkte im
Stadtgebiet konzentriert.

Es enthalt zudem eine auf die Ortlichen Verhéltnisse in Neumunster beruhende Sorti-
mentsliste, die festlegt, welche Sortimente zentrenrelevant oder nahversorgungs-
relevant sind und welche nicht.

Es wird eine Zentrenstruktur entwickelt, die im Sinne einer Aufgabenteilung folgende
Typen unterscheidet:

Zentrentyp 1: Hauptgeschaftszentrum Neuminsteraner Innenstadt
Zentrentyp 2: Nahversorgungszentrum
Sonderstandorte Typ A und B

Die Zentren Typ 1 und 2 werden jeweils als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des
8§ 34 Abs. 3 BauGB festgelegt.

Fur die Entwicklung der Zentren gelten die folgenden Grundséatze:

1. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment (ohne nah-
versorgungsrelevante Sortimente) sind nur im Hauptgeschaftsbereich der
Neumunsteraner Innenstadt zulassig.

Ausnahmen gelten fiir Betriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 400 m? in Nahver-
sorgungszentren. Ausnahmen gelten ferner fur zwei Sonderstandorte mit tberregionaler
Ausstrahlung. Dies sind der Standort NORTEX und das Designer Outlet Center (jeweils
als Sonderstandorte Typ B bezeichnet). Ausnahmen kdnnen ferner in Gewerbegebieten
fur Handwerks- und Produktionsbetriebe in Betracht kommen, wenn der Verkauf dem
Betrieb zugeordnet und diesem untergeordnet ist (Handwerkerprivileg). Ausnahmen
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gelten schlieBlich fur Erganzungs- und Randsortimente von Anbietern an sich nicht
zentrenrelevanter Produkte (M6bel, Baumaterialen etc.).

Eine Begrenzung der Ergdnzungs- und Randsortimente auf rd. 10 % der gesamten Ver-
kaufsflache (max. 800 m?2 Verkaufsflache) hat sich als praktikabel erwiesen. Unabhan-
gig von der GroRRe der fur zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen Flache
sollte sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt wer-
den kann. Die Flache fur ein einzelnes Sortiment ist dementsprechend zu beschrénken.
Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines
Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

2. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment sind
nur im Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt und in den Nahversorgungs-
zentren sowie ausnahmsweise zur wohnortnahen Grundversorgung in den
Siedlungsbereichen zulassig.

Ausgenommen sind wiederum Betriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 400 m?. In
den Nahversorgungszentren sollten die Uiblichen BetriebsgréRen, d.h. 800 - 1100 m? fur
einen Lebensmitteldiscounter und 1500 m? fiir einen Lebensmittelmarkt mit Vollsorti-
ment nicht Uberschritten werden.

Ausnahmen sind an solitdren Standorten moglich, wenn sie der Nahversorgung der im
unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevélkerungen dienen. Dies ist dann der Fall,
wenn:

- die sortimentesspezifische Kaufkraftschopfung des Planvorhabens in einem ful3laufi-
gen 600 m Radius an einem stadtebaulich integrierten Standort eine Quote von 35 %
der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel)® der Bevélke-
rung nicht tberschreitet und

- keine mehr als unwesentliche (>10%) Uberschneidung des 600 m Radius mit dem
600 m Radius des / der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche(s) besteht.

3. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen
vorrangig in der Innenstadt und in den Sonderstandorten Typ A angesie-
delt werden.

Eine Konzentration des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels auf bestehende Sonder-
standorte wird aus siedlungsstrukturellen Grinden empfohlen. Sie dient dartuber hinaus
dem Schutz bestehender Gewerbegebiete, die noch nicht durch Einzelhandel vorgepréagt
sind. Als Sonderstandorte Typ A werden im Gutachten die Standorte ,Freesen-Center*,
»,at+b-Center” und ,Storpark” genannt. Es handelt sich jeweils um Einkaufszentren, in
denen auch zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden und
die deshalb in Konkurrenz zur Innenstadt bzw. den Nahversorgungszentren stehen. Der
Standort Rendsburger StrafRe wird im Gutachten nur am Rande erwahnt, auch dieser ist
jedoch ein bestehender Sonderstandort. Er unterscheidet sich von den Sonderstandor-
ten Typ A vor allem dadurch, dass dort - abgesehen von einem Nahversorger und einem
Elektronik-Fachmarkt - keine zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente ange-
boten werden.

Ziel der Plananderung ist es, die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumunster anzupassen. Derzeit ist im Bebau-
ungsplan Nr. 33 festgesetzt, dass bestimmte als zentrenrelevant identifizierte Sortimen-
te nicht verkauft werden durfen, es sei denn als Randsortimente auf maximal 10% der
jeweiligen Verkaufsfldche. Es ist zudem ein Einzelhandelsbetrieb fur Guter des taglichen
Bedarfs mit einer Verkaufsflache von maximal 700 m? zulassig.

Djese liegt in Neumiinster derzeit bei rund 1.900 Euro pro Einwohner (BBE Kéln, Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffern 2008, vgl. auch Kap. 3 des EHKZ)
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Diese Festsetzungen entsprechen im Wesentlichen den Zielen des EHK und kénnen im
Grundsatz beibehalten werden. Der Baumarkt, der seinen Standort in das Gebiet verle-
gen moéchte, ware hinsichtlich der Art der Nutzung bereits nach dem geltenden Plan-
recht zulassig. Eine Uberarbeitung und Prazisierung der Festsetzungen erfolgt in folgen-
der Hinsicht:

1.

Die zentrenrelevanten Sortimente werden an die im EHK enthaltene Liste ange-
passt. Die darin als zentrenrelevant identifizierten Sortimente, die nicht bzw. nur
unter bestimmten Voraussetzungen verkauft werden durfen, werden in der Fest-
setzung aufgefuhrt (,,Neumunsteraner Sortimentsliste”, vgl. folgende Seite).

Die GroRenordnung der zulassigen Randsortimente wird weiterhin auf 10% be-
grenzt, wobei eine Verkaufsflache von 800 m? (Schwelle der GroRflachigkeit) auf
keinen Fall Uberschritten werden darf. Die Verkaufsflache eines Sortimentes wird
auf 100 m? begrenzt. Eine GréRenordnung von 100 m? ist fiir ein einzelnes Rand-
sortiment ausreichend. Die Festsetzung verhindert zudem, dass Randsortimente
in GréRenordnungen von mehreren 100 m? angeboten werden, was der GroRe
zahlreicher entsprechender Anbieter in der Innenstadt bzw. in den Nahversor-
gungszentren gleichkame.

Es gilt eine Ausnahmeregelung fur Einzelhandelsnutzungen, die in einem unmit-
telbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einer gewerblichen
Nutzungen stehen und dieser hinsichtlich ihrer Geschossflache deutlich unterge-
ordnet sind (Handwerkerprivileg).

Einzelhandelsbetriebe mit Gutern des taglichen Bedarfs werden ausgeschlossen.
Das Plangebiet und damit auch der bestehende Betrieb erfullen in zweierlei Hin-
sicht nicht die Standortkriterien, die das EHK gemalR Grundsatz 2 an solitare
Standorte aullerhalb von Nahversorgungszentren stellt: Das Plangebiet ist ein
Sonder- bzw. Gewerbegebiet ohne Wohnnutzungen. Auch in der fu3laufigen Um-
gebung sind nur wenige Wohnnutzungen vorhanden Der Markt liegt damit au-
Rerhalb von Wohnsiedlungsbereichen und verfugt damit im Sinne des EHK Uber
keine stadtebaulich integrierte Lage. Aufgrund der geringen Zahl der im ful3laufi-
gen Einzugsbereich lebenden Menschen wird zudem die Quote von 35% sorti-
mentsspezifische Kaufkraftabschopfung weit tberschritten. Im Auftrag der Stadt
Neumunster wurde im Mérz 2013 bezogen auf das Vorhaben eine ergdnzende
Untersuchung erstellt: , Kompatibilitdtsprifung der geplanten Erweiterung eines
Aldi-Marktes an der Rendsburger Stralle mit dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Neumunster. Das eindeutige Ergebnis ist, dass die geplante
Erweiterung und auch der Standort an sich den Zielen des EHK nicht entspre-
chen. In der Abwagung wurde das Interesse der Stadt Neumunster an einer Um-
setzung der Ziele des EHK héher gewichtet als die Belange des bestehenden Ein-
zelhandelsbetriebes bzw. des betreffenden Grundeigentiimers an einer dauerhaf-
ten Beibehaltung der derzeitigen Nutzung. Der vorhandene Markt genief3t im
Rahmen der bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Bestands-
schutz.

Es wird eine Sonderfestsetzung zugunsten des im Plangebiet vorhandenen Elekt-
ronik-Fachmarktes getroffen. Dieser bietet im Wesentlichen zentrenrelevante Ar-
tikel an, lediglich Elektrogrof3gerate - Waschmaschinen u.d., die so genannte
»weille Ware - sind in Neumunster nicht zentrenrelevant. Auf diesen Fachmarkt
entfallt - neben einem weiteren Betrieb sidwestlich des Stadtzentrums - ein we-
sentlicher Teil der in Neumunster vorhandenen Verkaufsflache des Sortiments
Elektronik. Im Stadtzentrum ist dieses Sortiment nur schwach vertreten Der
Standort hat damit in dem Oberzentrum Neumdunster eine wesentliche Versor-
gungsfunktion und nimmt Erganzungsfunktionen zum Stadtkern wahr. Dies bil-
det einen wesentlichen Unterschied zum vorhandenen Nahversorger. Er soll da-
her an seinem derzeitigen Standort in seinem Bestand gesichert werden.

Festgesetzt wird folgendes:



(A)

(B)

©

(D)
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Das Sondergebiet (SO) dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben, grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Gewerbebetrieben.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten gemafR der unten
stehenden Neuminsteraner Sortimentsliste sind unzulé&ssig.

Ein Verkauf dieser Sortimente ist nur zulassig, wenn ihr Anteil 10% der realisierten
Verkaufsflache, maximal jedoch 800 m? je Betrieb nicht Uberschreitet. Die Ver-
kaufsflache eines dieser Sortimente darf 100 m? je Betrieb nicht tGiberschreiten.

Ein Verkauf von Sortimenten der Neumunsteraner Sortimentsliste ist ausnahmswei-
se zuldssig, wenn die Verkaufsstatte in einem unmittelbaren raumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kunden-
dienstseinrichtungen steht und ihnen gegeniber deutlich untergeordnet ist. lhre
Geschossflache darf maximal 20 % der Brutto-Geschossflache des jeweiligen Be-
triebes betragen, sie darf die Grenze der Grof3flachigkeit nach 8 11 Abs. 3 BauNVO
jedoch nicht tbersteigen.

Neumunsteraner Sortimentsliste

1.2

1.3

1.4

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

Nahversorgungsrelevante Sortimente (gleichzeitig auch zentrenrelevant)

Back- und Konditoreiwaren,

Metzgerei-/ Fleischereiwaren,

Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, etc.),
Getréanke

Schnittblumen,

Zoologischer Bedarf

Drogeriewaren und Korperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmit-
teln),

Parfumerieartikel,

Freiverkaufliche Apothekenwaren

Schreib- und Papierwaren,

Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

Buroartikel,

Sortimentsbuchhandel

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 -muinzen

Sportbekleidung und -schuhe,

Sportartikel und -geréte (ohne Sportgrof3gerate),
Camping- und Outdoorartikel,

Waffen, Angler- und Jagdbedarf

Antiquitaten,

Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen,
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen
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2.8 Elektrokleingerate (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Ruhr- und Mixgeréate, Staub-
sauger, Blugeleisen etc.),
Leuchten und Lampen
2.9 Unterhaltungselektronik, Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Geréite (sog.
braune Ware),
Videokameras und Fotoartikel,
Telefone und Zubehor,
Bild- und Tontrager,
Computer und Zubehor, Software
2.10 Orthopadische Artikel und Sanitatsbedarf,
Horgeréate,
Augenoptikartikel
2.11 Uhren, Schmuck
2.12 Kinderwagen, Baby- und Kleinkindartikel,
Erotikartikel

(E) Zuséatzlich zu den textlichen Festsetzungen Nr. 1 (A) — (D) sind die folgenden Ein-
zelhandelsnutzungen in dem mit SO2 bezeichneten Sondergebiet allgemein zulés-

sig:
- Zuléassig sind Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufssortimenten gemal Nr. 2.8, 2.9

der Neumunsteraner Sortimentsliste. Die Verkaufsflache fur diese Sortimente je
Betrieb darf max. 2.300 m?2 nicht Uberschreiten.

Zudem wird festgesetzt, dass im Hinblick auf den Stérgrad der zuldssigen Gewerbebe-
triebe die Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 8 BauNVO gelten. Diese Festsetzung ist
bereits Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 33 in der Fassung der 1. Anderung.

MaR der Nutzung
GRZ, GFZ und die zulassige Zahl der Vollgeschosse werden unverdndert aus dem gel-
tenden Planrecht tilbernommen.

Es gilt im gesamten Plangebiet eine GRZ 0,6. Die Obergrenze des § 17 BauNVO wird
eingehalten. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache Gara-
gen und Stellplatze mit Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache mitzurechnen. Die festgesetzte GRZ darf hierfir um bis zu 50%
Uberschritten werden, allerdings gilt 0,8 als Kappungsgrenze. Das bedeutet, 20% eines
jeden Baugrundstiicks im Plangebiet mussen unversiegelt bleiben. Der Umfang der ver-
siegelbaren Flache verdndert sich gegentiber dem bestehenden Planrecht nicht.

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird gestaffelt festgesetzt: Im noérdlichen Teil
des Plangebietes sind vier Vollgeschosse zulassig. Die Begrindung des Bebauungsplanes
in der Fassung der 1. Anderung hat auch weiterhin Giiltigkeit: Die zulassigen vier Voll-
geschosse sollen die Moglichkeit eroéffnen, Gebdude an der Kreuzung zweier wichtiger
Hauptverkehrsstrallen hervorzuheben und damit die Kreuzungssituation stadtebaulich
zu betonen. In dem ubrigen Plangebiet wird eine zulassige Gebdudehdhe von 13m fest-
gesetzt. Diese Hohe entspricht den Anforderungen der hier anzusiedelnden Gewerbe-
und Einzelhandelsbetriebe und fugt sich in den umgebenden stadtebaulichen Rahmen
ein. Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse kann hier verzichtet werden, zumal
diese wegen der hier zu erwartenden Bebauung (Hallenbauten) ohnehin nur eine be-
grenzte Steuerungswirkung hatte.

Hohenuberschreitungen fur untergeordnete bauliche Anlagen kénnen zugelassen wer-
den, wenn diese aus betriebstechnischen Grunden erforderlich sind. Fur diese Anlagen
wird keine Hohenbeschriankung festgelegt, da deren H6henentwicklung in Abhangigkeit
von den jeweiligen Betriebserfordernissen sehr unterschiedlich ausfallen kann.

Im Bereich der Stellplatzzufahrt zum geplanten Baumarkt an der westlichen Grund-
stucksgrenze soll die Errichtung eines Pylons ermdglicht werden. Der betreffende Be-
reich wird zeichnerisch abgegrenzt. Die Hohe des Pylons wird auf 18 m beschrénkt.
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Die GFZ betragt 0,8, soweit 13m Gebaudehohe zulassig sind, im Bereich der zulassigen
Viergeschossigkeit gilt eine GFZ von 1,2. Die GFZ hat die Funktion, die zulassige Ge-
schossflache der Einzelhandelsbetriebe auf das bereits bisher zulassige Mal3 zu begren-
zen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird weiterhin verzichtet. In stadtebaulicher Hin-
sicht besteht fur eine Festsetzung keine Erforderlichkeit. Die Bebauung kann im Rah-
men der festgesetzten Baugrenzen in beliebiger Ldnge und in offener oder in geschlos-
sener Bauweise erfolgen.

Auch die Uberbaubare Grundstiicksflache wird wie bisher in Form zweier grof3er zusam-
menhangender Flachen festgesetzt, die an der Grenze zwischen den Flursticken 47 und
69 durch einen Grunstreifen getrennt werden. Damit soll fur die Anordnung der Gebau-
de die im Sonder- bzw. Gewerbegebiet erforderliche Flexibilitat gewahrleistet werden.
Im Bereich des in den Bebauungsplan neu einbezogenen Flurstiicks 70 wird die uUber-
baubare Grundstucksflachen entsprechend erweitert. Die Randbereiche des Plangebietes
werden fur Begriinungsmallinahmen weiterhin freigehalten (siehe Kap. 5).

Im bestehenden Planrecht ist die uUberbaubare Grundstiicksflache an drei Stellen so
festgesetzt, dass Bdume erhalten werden. Die zu erhaltenden Baume sind im Norden
des Plangebietes (Grundstick Autohaus), nordlich des Geb&udes der Spielhalle und Ost-
lich des derzeitigen Lebensmittelmarktes festgesetzt. Im Norden des Plangebietes und
an der Spielhalle sind diese Baume inzwischen nicht mehr vorhanden. Die Baume an
dem abzubrechenden Gebaude des Lebensmittelmarktes kdnnen im Zuge der geplanten
baulichen Umstrukturierung nicht erhalten werden. Es handelt sich um B&dume mit ein-
geschrankter Wertigkeit (Birken bzw. Koniferen). Daher wird die Uberbaubare Grund-
stucksflache nunmehr ohne Berucksichtigung der Baumstandorte festgesetzt.

Gestalterische Festsetzungen

Werbeanlagen:

Der Bebauungsplan Nr. 33 enthalt Festsetzungen iber die Gestaltung von Werbeanla-
gen. Diese werden im Rahmen der Anderung und Erganzung in etwas modifizierter Form
tbernommen. Die Festsetzungen sind erforderlich, um eine Uberfrachtung des Gebietes
mit Werbeanlagen zu vermeiden. Diese Gefahr ist insbesondere im Zusammenhang mit
der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben gegeben. Ziel ist es, einen
Kompromiss zwischen den Anforderungen des Stadtbildes und den grundséatzlich legiti-
men Bedurfnis der Betriebe, fur ihren Standort zu werben. Rechtsgrundlage dieser Fest-
setzungen ist 8 84 Abs. 1 LBO Schleswig-Holstein.

Festgesetzt wird, dass Werbeanlagen nur an den Gebdudeaullenwé&nden und nur an der
Statte der Leistung zulassig sind, d. h. zur Eigenwerbung der Betriebe. Fremdwerbung
auf grol3flachigen Werbetafeln wird damit ausgeschlossen. Im Hinblick auf das Erschei-
nungsbild wird bestimmt, dass sich Werbeanlagen der Gebdudearchitektur sowohl in
Bezug auf den Anbringungsort als auch in Bezug auf die Grol3e und die Farbgestaltung
unterordnen mussen.

Unzuladssig sind Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung sowie mit festen oder
beweglichen Lichtstrahlern (Skybeamer). Mit diesen einschrdnkenden Regelungen soll eine
allzu starke - und letztlich stérende - Dominanz dieser Anlagen im Ortsbild verhindert wer-
den.

Fir Werbeanlagen werden fir Ausnahmen von den Festsetzungen der Gebaudehohe
ermaglicht, und zwar fur jeweils eine Werbeanlage je Betrieb an der Statte der Leistung,
sofern deren Hohe die zulassige Bauh6he um nicht mehr als 5 m sowie die Gesamtho6he
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nicht mehr als 18 m uUberschreitet und ihre gesamte Ansichtsflache nicht mehr als 40
m=2 betragt.

Gestaltung der Grundstucke:

Fur die strallenseitigen Grundstiicksbereiche vor den Geb&udefronten wird durch textli-
che Festsetzung bestimmt, dass sie nicht als Arbeits- und Lagerflachen genutzt werden
durfen. Sie sind géartnerisch anzulegen, soweit sie nicht fur Ausstellungs- und Stellplatz-
zwecke genutzt werden.

Einfriedungen:

Entlang der Verkehrsflachen ist die gartnerische Anlage eines 3 m tiefen Vorgartenbe-
reiches vorgeschrieben und die Errichtung geschlossener Grundstickseinfriedigungen
wie Mauern, Sichtschutzzaune etc. Uber 1 m Hohe entlang der offentlichen Verkehrsfla-
chen ist ausgeschlossen. Die Hohe offener Einfriedigungen wird dagegen nicht begrenzt,
sie unterliegen jedoch ab einer H6he von 1,5 m dem Genehmigungsvorbehalt nach § 69
Abs. 1 Nr. 9 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO).

Mit dieser Festsetzung wird an dem Ziel festgehalten, auch in Gewerbegebieten ein Min-
destmall an Grundstuckseingrinung gegeniuber dem Strallenraum zu erreichen. Dem
berechtigten Interesse der Grundstiickseigentimer an einer wirtschaftlichen Grund-
stucksnutzung wird jedoch entsprochen, da Einfriedigungen einheitlich fur alle Gewer-
begebiete auch unmittelbar auf der strallenseitigen Grundstiucksgrenze errichtet werden
darfen.

3. ErschlieBung, technische Infrastruktur

Verkehrliche Erschlielung

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebietes erfolgt weiterhin Uber die Rendsburger
StralBe. Im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung des nérdlichen Plangebietes (Er-
richtung des Baumarkts und Neubau/ Erweiterung des Lebensmittelmarkts) ist eine
zentrale Stellplatzzufahrt im Bereich des Flurstiicks 55 (nordlich Bettenfachmarkt) vor-
gesehen. Dort sind alle Fahrtrichtungen zugelassen.

Die Verkehrsbelastung der Rendsburger Stralle und der Max-Johannsen-Briicke (B430)
liegt im Bereich der Kreuzung bei jeweils bei etwa 13.000 Fahrzeugen téglich. Beide
Strallen sind vierspurig ausgebaut. Der Kreuzungsbereich ist zwar zeitweise stark be-
lastet, jedoch nicht Uberlastet. Die Entfernung der Stellplatzzufahrt zum Kreuzungsbe-
reich betragt etwa 160 m. Verkehrliche Konflikte sind nicht zu erwarten. Um diese Ein-
schatzung zu verifizieren, wurde die ErschlieBungsplanung rechnerisch Uberprift und
ein entsprechender Leistungsfahigkeitsnachweis gefiihrt (Verkehrsgutachten zur Neube-
bauung mit Geschéaftshausern in der Rendsburger Straf3e in Neumunster, Wasser- und
Verkehrskontor, Neumunster, 30. November 2012). Aus gutachterlicher Sicht ist fur den
Planfall 2030 (Messeverkehr) eine weitere Zufahrt empfehlenswert. Bis auf weiteres ist
jedoch eine Stellplatzzufahrt ausreichend. Die Notwendigkeit einer zweiten Zufahrt wird
Zu gegebener Zeit vor dem Hintergrund der tatséachlichen Verkehrsentwicklung neu be-
wertet.

Die Zufahrt fur den Anlieferverkehr soll von Norden Uber die Briuckenstralie erfolgen.
Die BruckenstraRe wird im Rahmen der Erweiterung des Plangebietes in den Geltungs-
bereich einbezogen. Die Briuckenstralie ist an die Max-Johannsen-Briicke angebunden.

Die ubrigen Flachen im Plangebiet verfiigen jeweils Uber Grundstickszufahrten an der
Rendsburger StralRe. Verdnderungen sind nicht vorgesehen.

Offentlicher Nahverkehr

Im Zuge der Rendsburger Stral3e verkehrt die Buslinie 5 der Stadtwerke Neumdunster.
Die Haltestelle Robert-Koch-Stral3e liegt unmittelbar am Plangebiet. Somit ist das Plan-
gebiet auch fur Nutzer des 6ffentlichen Nahverkehrs gut zu erreichen.
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Stellplatze

Die Festsetzung von Flachen fur Stellplatze ist nicht erforderlich. Die Stellplatze werden
grundstucksbezogen im Rahmen des jeweiligen Bauantragsverfahrens nachgewiesen.
Zustandige Baugenehmigungsbehérde ist das Bauordnungsamt der Stadt Neumunster.
Grundlage fur die Bedarfsermittlung sind die Richtzahlen in der Anlage zum Stellplatzer-
lass Schleswig-Holstein.

Fur das Vorhaben Baumarkt ist zu berucksichtigen, dass dieser einschliel3lich der Frei-
flachen zwar Uber eine grol3e Verkaufsflache verfigt, diese ist jedoch in der Charakteris-
tik der angebotenen Waren (z.B. Baustoffe, Gartenhauser, Pflanzen) begrindet sind, die
Uberdurchschnittlich viel Flache in Anspruch nehmen. Rein rechnerisch ergibt sich fur
den Baumarkt ein Stellplatzbedarf von etwa 380. Der tatsachliche Bedarf ist jedoch als
deutlich geringer einzuschatzen.

Technische ErschlieBung, Oberflachenentwasserung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Wasser und Telekommunikation sowie die
Schmutzwasserentsorgung sind vorhanden. Die Leistungsfahigkeit der Anlagen ist aus-
reichend.

Die Oberflachenentwasserung des Gebietes erfolgt derzeit ungeordnet bzw. zu einem
gewissen Anteil in die Regenwasserkanalisation innerhalb der angrenzenden Verkehrs-
flachen. Im Norden des Plangebietes existiert ein unterirdisches Ruckhaltebecken. Die-
ses Becken ist Teil der stadtischen Regenwasserkanalisation, Regenwasserkanal KR
Nordwest. Es ist planungsrechtlich gesichert, die Festsetzung wird in den geanderten
Bebauungsplan tibernommen.

Da die Regenwasserkanalisation nicht mehr aufnahmefahig ist, muss das Oberflachen-
wasser auf den jeweiligen Grundsticken versickert werden. Fur die neu zu bebauenden
Flursticke 14, 47 und 54 wurde ein Entwasserungskonzept erstellt und mit der Stadt
Neumiunster vorabgestimmt. Es konnte der Nachweis gefuhrt werden, dass eine lokale
Versickerung/ Riuckhaltung im Rahmen der festgesetzten GRZ von 0,8 bei Einhaltung
der aktuellen rechtlichen Bedingungen und technischen Regeln madglich ist. Die konkre-
ten hydraulischen Nachweise erfolgen im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren.

Im Rahmen des Entwasserungsnachweises ist sicherzustellen, dass die fur die Versicke-
rung vorgesehenen Flachen insoweit saniert und frei von Altlasten sind, dass eine Ver-
unreinigung des Grundwassers sicher ausgeschlossen werden kann.

Die Festsetzung zur grundstiucksbezogenen Versickerung kommt immer dann zum Tra-
gen, wenn Grundsticke neu bebaut werden. Bestehende Entwasserungsanlagen genie-
Ren Bestandsschutz.

Vorhandene Anlagen der technischen Infrastruktur

Das Plangebiet wird im Norden (Bereich Max-Johannsen-Stral3e bzw. B 205) von einer
Erdgas-Haupttransportleitung durchquert. Die Leitung ist durch ein Leitungsrecht pla-
nungsrechtlich gesichert. Das Leitungsrecht wird in den ge&nderten Bebauungsplan
ubernommen.

Im Nordwesten des Flursticks 69 an der Rendsburger Stral3e befindet sich eine Trafo-
station, die planungsrechtlich gesichert ist. Auch diese wird in den gednderten Bebau-
ungsplan tbernommen.

4. Larmemissionen

Das Plangebiet grenzt westlich und nordlich an zwei stark befahrene StraRen. Ostlich
grenzt der Bebauungsplan an ein ehemaliges Bahngeldnde (im FNP als GE dargestellt),
in etwa 200m Abstand verlauft die Eisenbahn-Hauptstrecke Neumdunster-
Kiel/Flensburg. Es ist deutlichen Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt. Da im Plangebiet
nur Einzelhandels- und sonstige gewerbliche Nutzungen zuléssig sind, die unempfindlich
gegen Immissionen sind, ergeben sich insoweit keine Konflikte. Gewerbliche Aufent-
haltsraume, Sozialraume etc. kénnen in Richtung der dem Verkehrslarm abgewandten
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Gebaudeseiten angeordnet werden, dies kann im Baugenehmigungsverfahren geregelt
werden.

Naher zu untersuchen sind hingegen die Emissionen, die vom Plangebiet ausgehen. Auf
der Westseite der Rendsburger Stralie ist Wohnbebauung in offener Zeilenbauweise vor-
handen, die Verkehrs- und Gewerbelarmemissionen ausgesetzt ist. Diese Emissionen
gehen nicht nur, aber auch vom Plangebiet aus. Es handelt sich um eine gewachsene
Nachbarschaft zwischen Wohnen und Gewerbe, wie sie in der traditionellen Industrie-
stadt Neumunster an vielen Stellen anzutreffen ist. Der Abwagungsdirektive des Tren-
nungsgrundsatzes (8 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes) kann aufgrund des be-
reits bestehenden Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe an dieser Stelle nicht
mehr vollstdndig entsprochen werden.

Die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes hat auf die im Plangebiet zulassigen
Nutzungen hinsichtlich der potentiellen Emissionen keine Auswirkungen. Die Art der zu-
lassigen Nutzungen bleibt im Grundsatz unverandert und wird lediglich hinsichtlich der
Einzelhandelsbetriebe modifiziert. Allerdings werden publikumintensive Nutzungen neu
angesiedelt, die voraussichtlich zusatzliche Verkehrslarmemissionen mit sich bringen.

Die Beurteilung von Gewerbelarm im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt auf Grundlage
der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau“ und der TA Larm. Die DIN 18005 liefert An-
haltspunkte daftr, mit welchen Emissionspegeln bei uneingeschrankten Industrie- und
Gewerbegebieten gerechnet werden kann. Die TA Larm enthalt Richtwerte fur die Larm-
pegel, die in den umgebenden Baugebieten gemal BauNVO vor den Fassaden der dort
vorhandenen Geb&aude maximal ankommen dirfen. Es ist der Nachweis zu fuhren, dass
diese in der TA Lad&rm enthaltenen dB(A)-Pegel vor den Fassaden der umgebenden Be-
bauung nicht Uberschritten werden.

Folgende schutzbedurftige Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes werden in der
schalltechnischen Untersuchung betrachtet und als Immissionsort (10) definiert:

- Wohnnutzungen westlich der Rendsburger Strafle, Immissionsorte 10 1 bis 10 4,
klassifiziert als Allgemeines Wohngebiet (WA), einzuhaltende Richtwerte 55 dB(A)
tagsuber, 40 dB(A) nachts.

- Hotel/Burogebaude an der Nordseite der Briickenstrale, Immissionsorte 10 5 und
10 6, klassifiziert als Mischgebiet, einzuhaltende Richtwerte 60 dB(A) tagsuber,
45 dB(A) nachts.

- Kleingartenanlagen sudlich des Plangebietes, Immissionsort 10 7, einzuhaltender
Richtwert 55 dB(A) tagsuber, kein Richtwert fur die Nachtzeit

- Wohnnutzung im Bereich der Gewerbeflache ,,Stockguss®, Immissionsorte 10 8
und 10 9, klassifiziert als Mischgebiet.

Die Ermittlung der Pegel erfolgt jeweils auf H6he des 1. OG.

Eine uneingeschrankte gewerbliche Nutzung im Plangebiet wirde dazu fuhren, dass die
Richtwerte der TA Larm uberschritten werden. Um die Einhaltung der Richtwerte an den
einzelnen Immissionsorten zu gewahrleisten, ist es daher erforderlich, das Plangebiet zu
kontingentieren. Kontingentierung bedeutet, es werden Larmkontingente (Lek) je m?
Grundstucksflache festgesetzt, mit denen die in einem Gewerbegebiet an sich zul&ssi-
gen flachenbezogenen Schallleistungspegel - verglichen mit den Annahmen der DIN
18005 - eingeschrankt werden, um Richtwertliberschreitungen an den umgebenden
schutzbedurftigen Nutzungen zu vermeiden.

Bestehende Vorbelastungen (Gewerbeflache ,,Stockguss® westlich der Rendsburger Stra-
Re) wurden bei der Ermittlung der festzusetzenden Kontingente berucksichtigt. Bertck-
sichtigt wurde auch die geplanten Gewerbeflache ,Brickenstral3e” dstlich des Plangebie-
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tes bzw. westlich der Bahnanlagen, fur diese Flache wurde ein Kontingent von 60
dB(A)/m? tagsiiber und von 45 dB(A)/m? nachts zugrunde gelegt.

Das Plangebiet wird zum Zwecke der Kontingentierung in neun Teilflachen (TF) aufge-
teilt. Jeder Teilflache wird ein Larmkontingent zugeordnet. Die Kontingente liegen zwi-
schen 55 dB(A) und 62 dB(A)/m? tagsiiber und 40 dB(A) bis 46 dB(A)/m? nachts. MaR-
geblich fur die festgesetzten Kontingente ist die Wohnbebauung westlich und die Klein-
gartennutzung sudlich des Plangebietes. Daher besteht Spielraum fir die Festsetzung
richtungsbezogener Zusatzkontingente. Der Ausgangspunkt fir die Richtungssektoren
wird nach dem Gauf3-Kruger-System definiert, er liegt in der Mitte des Flurstiicks 69.
Die Sektoren werden anhand von Winkeln definiert. Osten entspricht 0°, Norden 90°,
Westen 180° und Suden 270°.

Die Larmkontingente kénnen so festgesetzt werden, dass die bestehenden gewerblichen
Nutzungen bzw. Einzelhandelsnutzungen im Umfang ihrer derzeitigen Nutzungsintensi-
tat uneingeschrankt weiterbetrieben werden kénnen. Im Rahmen einer weiteren Unter-
suchung wurde zudem nachgewiesen, dass auch der geplante Baumarkt im Rahmen der
festzusetzenden Kontingentierung betrieben werden kann. Das betrifft auch den Kun-
denverkehr gemalR den Vorgaben der TA La&rm.

Die Festsetzung enthalt Vorgaben, wie die Einhaltung des Larmkontingents auf Grund-
lage der DIN 45961 nachzuweisen ist. Alternativ ist der Nachweis ausreichend, dass an
den mal3geblichen Immissionsorten der Richtwert der TA Larm um mindestens 15 dB(A)
unterschritten wird (Relevanzgrenze). Die entsprechenden Nachweise sind im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zu fuhren.

Die Festsetzung lautet wie folgt:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren
Emissionen die in den mit TF 1 bis TF 9 bezeichneten Teilflachen festgesetzten Emissi-
onskontingente Lg« i (bezogen auf 1 m2) tagstber ( 6.00 bis 22 Uhr) und nachts (22.00
bis 6.00 Uhr) nicht tberschreiten.

Flache Emissionskontingente
Leg, tags Lek, Nnachts
dB(A) dB(A)
TF 1 57 42
TF 2 56 41
TF 3 57 42
TF 4 62 46
TF 5 55 43
TF 6 56 41
TF 7 55 40
TF 8 58 43
TF 9 57 42

Die Emissionskontingente erhdhen sich tags und nachts innerhalb des in der Planzeich-
nung eingetragenen Richtungssektors A um 9 dB(A) und innerhalb des in der Planzeich-
nung eingetragenen Richtungssektors B um 4 dB(A). Der Richtungssektor A umfasst
den Winkelbereich 311° bis 126°, der Richtungssektor B umfasst den Winkelbereich
185° bis 262°. Bezugspunkt der Richtungssektoren sind die Gauf3-Kruger Koordinaten x
= 3564131,01 / y = 5995563,61.

Die Prufung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691, Abschnitt 5. In den Gleichungen (6) und (7) sind die Immissionsorte j im Rich-
tungssektor k Lgg;durch Leg; + Lek zusk ZU ersetzen.

Ein Vorhaben erfullt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den mal3geblichen Immis-
sionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze).
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Die DIN 45691 kann bei der Stadtverwaltung Neumiunster, Bauaufsicht, Brachenfelder
Str. 1-3, 24534 Neumiinster wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

5. Umweltbelange, landschaftspflegerische MalRnahmen

Im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung und —ergdnzung besteht bereits
Baurecht nach § 30 Abs. 1 bzw. § 34 BauGB (Flurstick 70). Deshalb ist gemal § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB kein Ausgleich erforderlich. Dessen ungeachtet sind die Auswir-
kungen der Plandnderung auf die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Umweltbe-
lange zu ermitteln. Im Rahmen der Umweltprifung gemafl 8 2 Abs. 4 BauGB erfolgt ei-
ne Untersuchung aller umweltrelevanten Auswirkungen, vg. hierzu Teil D der Begrin-
dung.

Im Bebauungsplan Nr. 33 sind griinordnerische Festsetzungen enthalten, die in den ge-
dnderten Bebauungsplan ubernommen werden. Diese betreffen die Begriinung und die
Gliederung von Stellplatzflachen durch Baumpflanzungen, die Anlage von Griun- und
Pflanzstreifen an den Aul3enkanten des Gebietes sowie eine Begrinung von 10% der
jeweiligen Fassadenflache. Die Stellplatzbegrinung muss im raumlichen Zusammen-
hang mit der Stellplatzflache erfolgen, d.h. durch Pflanzinseln innerhalb der Stellplatz-
flache und durch Baume an deren Auflienkanten. Fir die anzupflanzenden Baume ist
eine Vegetationsflache von mindestens 6 m? je Baum anzulegen, damit die erforderli-
chen Wachstumsbedingungen fur die Baume geschaffen werden. Die Festsetzungen be-
wirken eine verbesserte Eingrinung des Gebietes und damit ein insgesamt verbessertes
stadtebauliches Erscheinungsbild. Sie dienen auch der Umsetzung der im Land-
schaftsplan definierten Ziele (vgl. Kap. A4).

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Im Sondergebiet (SO) fur Einzelhandelsbetriebe, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe ist auf jeweils 6 Stellpldtze ein Baum zu pflanzen. Die Baume
sind im raumlichen Zusammenhang mit der Stellplatzanlage zu pflanzen. Sie mus-
sen einen Stammumfang von 16/18 cm in einer Hohe von einem Meter tUber dem Erd-
boden aufweisen.

In den Stellplatzanlagen ist im Kronenbereich der anzupflanzenden Baume eine offene
Vegetationsflache von mindestens 6 m? je Baum anzulegen.

Im Sondergebiet (SO) fur Einzelhandelsbetriebe, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe sind mindestens 10 % der Wandflachen von Gebauden dau-
erhaft mit Kletterpflanzen zu beranken.

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplan Nr. 33 sieht vor, das Plangebiet allseitig
einzugrinen. Zu diesem Zweck sind entlang der stdlichen und der 6stlichen Plange-
bietsgrenze Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern festgesetzt. Entlang
der ndrdlichen und westlichen Grenze des Plangebietes, d.h. entlang der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen, sind anzupflanzende bzw. zu erhaltende Einzelbdume fest-
gesetzt. Diese bewirken gleichzeitig eine gestalterische Aufwertung des Strallenraums.
Die Festsetzung wurde zu wesentlichen Teilen umgesetzt. Das Plangebiet ist in der Rea-
litat weitgehend von Baum bestandenen Grinstreifen bzw. Gehdlzstreifen umgeben.
Diese Eingrunung soll gesichert und soweit mdglich vervolilstandigt werden. Es wird fol-
gendes festgesetzt:

Auf den Flachen zum Anpflanzen und zu Erhaltung von Bdumen und Strauchern sind
einheimische Laubbdume und Straucher in einer Weise zu erhalten und zu erganzen,
dass ein flachendeckender Bewuchs entsteht.

Eine weitere Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist in der Grenze der
Flursticke 47 und 69 festgesetzt. Dort gelten auerdem Erhaltungsgebote fur Baume
und eine Wallhecke, an der 0&stlichen Plangebietsgrenze ist eine Flache mit Bindungen
far den Erhalt von Bepflanzungen festgesetzt. Diese Festsetzungen werden Ubernom-
men. Die Fldche mit Bindungen fir den Erhalt von Bepflanzungen ist in der Realitat
nicht mehr vollstdndig vorhanden. Sie wird im Hinblick auf die bestehenden Planungs-
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ziele, eine Mindestbegrinung zu sichern, in ihrer urspringlichen Abgrenzung als zu be-
pflanzende Flache festgesetzt. Dies ermoglicht perspektivisch eine Wiederherstellung
der Flache in ihrer urspringlichen Ausdehnung.

Seitens der Gewerbetreibenden und Einzelhandler wurde angeregt, full3laufige Verbin-
dungen zwischen den Grundstiicken zuzulassen. Diese Anregung entspricht den stadte-
baulichen Zielen fir das Plangebiet, eine groéRere Durchlassigkeit zu erméglichen, per-
spektivisch im Hinblick auf die Messeachse auch in Ostlicher Richtung. Daher wird fest-
gesetzt, dass die Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern fur Fullwege in
einer Breite von maximal 2 m je Weg unterbrochen werden durfen.

6. Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Richtfunktrasse

Uber das Plangebiet verlauft eine Richtfunktrasse der Deutschen Telekom. Es gilt fiir
Gebaude und sonstige bauliche Anlagen eine H6henbeschrankung von 45m tber OK Ge-
lande. Konflikte sind angesichts der getroffenen Festsetzungen (maximal vier Vollge-
schosse) nicht zu erwarten. Die Richtfunktrasse wird in der Planzeichnung gekennzeich-
net.

Altlastflache

In dem Plangebiet befinden sich mehrere Flachen, fur die ein Verdacht auf Altlasten be-
steht, auf diese Flachen wird in den jeweiligen Begrindungstexten hingewiesen.

Diese Flurstiucke sind in das Boden- und Altlastenkataster aufgenommen worden. Vor
Durchfuhrung von Bauvorhaben oder einer Umnutzung dieser Flachen ist dem Altlast-
verdacht in geeigneter Weise in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde
nachzugehen.

Far weitere Flursticke in dem Plangebiet sind altlastrelevante Nutzungen bekannt. Mal3-
nahmen zur Gefahrdungsabschatzung oder Gefahrenabwehr sind nach dem derzeitigen
Kenntnisstand und bei der derzeitigen Nutzung dieser Flachen nicht erforderlich. Diese
Flursticke mussen jedoch bei einer Nutzungsanderung neu bewertet werden. Bei Auffal-
ligkeiten im Rahmen von evtl. durchzufuhrenden Bodenarbeiten auf diesen Flachen ist
die untere Bodenschutzbehérde umgehend zu informieren.

Da das Plangebiet nahezu vollstandig bebaut ist, kommt diese Vorgabe immer dann zum
Tragen, wenn bauliche Veranderungen vorgenommen werden.

Ein Hinweis auf den bestehenden Altlastverdacht wird auf der Planzeichnung abgebildet.

Im Rahmen des Entwésserungsnachweises ist sicherzustellen, dass die fur die Versicke-
rung vorgesehenen Flachen insoweit saniert und frei von Altlasten sind, dass eine Ver-
unreinigung des Grundwassers sicher ausgeschlossen werden kann. Auch diesbeziiglich
erfolgt ein Hinweis auf der Planzeichnung.

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone I1IB gemalR der Wasser-
schutzgebietsverordnung Neumunster vom 12. Februar 1988. Es ist verboten:

] Betriebe, die wassergefdhrdende Stoffe verwenden, herstellen, umschlagen la-
gern oder bei denen derartige Stoffe anfallen, zu errichten,

] wassergefahrdende Stoffe abzulagern oder durch Einbringen, Einleiten oder Ver-
graben in den Untergrund zu beseitigen,

] Rohrleitungen fur den Transport wassergefahrdender Stoffe zu errichten oder

° Abwasser zu versenken.
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In der Schutzgebietsverordnung werden wassergefahrdende Stoffe mit Bezug auf § 19
des Wasserhaushaltsgesetzes in der seinerzeit gultigen Fassung definiert. In dem seit
2009 gultigen Wasserhaushaltsgesetzerfolgt die Definition wassergefdhrdender Stoffe in
8 62 Abs. 3.

Die Vorschriften der Verordnung gelten unabhangig von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes. Die Grenze der Schutzzone wird nachrichtlich tbernommen.

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Herstellung der ErschlielRungsanlagen, Kosten

Die verkehrliche und technische ErschlieBung des Plangebietes ist vorhanden. Der Stadt
Neumunster entstehen insoweit keine Kosten.

2. Bodenordnung

Die Flachen innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 33, 2. Anderung und Erganzung
befinden sich in privatem Eigentum. Sie sind fur eine Bebauung zweckmallig geschnit-
ten. Anderungen konnen ggf. auf privatrechtlicher Grundlage erfolgen. Bodenordnende
MalRnahmen sind nicht erforderlich.

3. Rechtsfolgen

Nach der Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 33 besteht weiterhin quali-
fiziertes PlanrechtgemaR § 30 Abs. 1 BauGB. Fur das Flurstick 70 wird erstmals qualifi-
ziertes Planrecht geschaffen, dort gilt bisher § 34 BauGB (Innenbereich).

4. Flachenangaben, Daten

Der Bebauungsplan umfasst etwa 7,9 ha, davon entfallen 7,3 ha auf den Bebauungsplan
Nr. 33 in der Fassung der 1. Anderung und 0,6 ha auf die einbezogenen Flachen.

Es ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Sondergebiet 7,8 ha bzw. 98,7 %
Offentliche Verkehrsflache BriickenstraRRe 0,1 ha bzw. 1,3 %
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D. Umweltbericht

1. Einleitung

Fur die 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 33 sind die Vorschriften
des aktuellen Baugesetzbuches (BauGB) anzuwenden, nach denen Bauleitplane einer
Umweltprifung (UP) zu unterziehen sind, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und nach 8 2a Absatz 1 BauGB in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Das Ergebnis der UP ist in der Abwédgung zu bertck-
sichtigen. Der Umweltbericht dient der Biindelung, sachgerechten Aufbereitung und Be-
wertung des gesamten umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage ge-
eigneter Daten und Untersuchungen und ist ggf. Tragerverfahren der Eingriffsregelung
nach 8 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. 8§88 18 ff BNatSchG.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Anlass der Anderung und Ergianzung des Bebauungsplanes Nr. 33 sind Umstrukturie-
rungen, die sich im ndrdlichen Teil des Plangebietes vollziehen. Auf den Flursticken 14
und 47 stehen Gewerbegebdude teilweise seit ldngerer Zeit leer. Sie sollen abgebrochen
werden. Der Eigentumer beabsichtigt dort einen Baumarkt anzusiedeln. Es handelt sich
um einen in Neumdunster bereits anséssigen Betrieb, der seinen Standort derzeit sid-
westlich des Stadtzentrums hat. Zur Umsetzung dieser Planung ist es erforderlich, das
Plangebiet in norddstliche Richtung zu erweitern. Das Flurstick 70 sowie Teile der Bru-
ckenstralRe (Flurstiicke 50 und 75) sollen in das Plangebiet einbezogen werden. Auf dem
Flurstick 70 befindet sich derzeit das Betriebsgebdude eines friheren Handels fur
Dachdeckerbedarf, das ebenfalls abgerissen werden soll.

Ziel der Planung ist es aullerdem, die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben an die
Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Neumuinster sowie die
neueste Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts anzupassen. Dies betrifft ins-
besondere die Definition der zulassigen Sortimente.

Ziel de Planung ist es generell, den zentrumsnah gelegenen Standort der ,Fachmarkt-
meile Rendsburger StraRe” aufzuwerten und attraktiver zu gestalten, ohne dabei jedoch
den Stadtkern als zentralen Versorgungsbereich zu schwachen. Der Verkauf zentrenre-
levanter Sortimente bleibt daher weitgehend ausgeschlossen.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlaqgigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fur den Bauleitplan

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen der Umweltpriufung, wie dem Bauge-
setzbuch, der Naturschutz-Gesetzgebung, dem Bodenschutzgesetz, der Immissions-
schutz-Gesetzgebung und der Abfall- und Wassergesetzgebung sind auch die Ziele und
Darstellungen der tUbergeordneten Landschaftsplanerischen Programme und Plane sowie
Schutzgebietsausweisungen und die artenschutzrechtlichen Belange zu bertcksichtigen.

Ubergeordnete Landschaftsplanung

Das Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein (1999) trifft fur das Stadtgebiet Neu-
munster keine gesonderten Aussagen. In Kapitel 5 ,Naturschutzfachliche Hinweise und
Empfehlungen“ wird empfohlen, einer Zersiedlung der Landschaft entgegenzuwirken,
indem neue Siedlungsflachen mdglichst im Anschluss an bebaute Flachen ausgewiesen
werden und erst in Anspruch genommen werden sollen, wenn andere Moglichkeiten
ausgeschopft sind. Die Planung entspricht dieser Empfehlung insofern, dass eine Uber-
planung bereits baulich genutzter Flachen erfolgt.

Zum Landschaftsplan Neumunster vgl. Kap. A4.
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Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, Biotopschutzflachen

Es sind weder Schutzgebiete noch gesetzlich geschitzte Biotope im Plangebiet vorhan-
den.

Belange des Artenschutzes

Das Plangebiet ist vollstdndig baulich genutzt und weitgehend versiegelt. Unversiegelte
Flachen beschranken sich auf einzelne Pflanzbeete innerhalb von Stellplatzflachen oder
die Randbereiche der Grundsticke. Es kann davon ausgegangen werden, dass Belange
des Artenschutzes durch die Planung nicht beruhrt werden.

Im Rahmen der vorgesehenen Geb&udeabrisse ist es erforderlich, die Gebaude auf Le-
bensstatten geschitzter Arten (Brutvogel, Fledermause) zu untersuchen und ggf. die
erforderlichen Mallhahmen zu ergreifen, um das Eintreten artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestdnde zu vermeiden (Schaffung neuer Nistmdglichkeiten etc.). Dies ist jedoch
nicht Gegenstand des Anderungs- und Erganzungsverfahrens, weil die Abrisse bereits
auf Grundlage des bestehenden Planrechts zulassig wéaren. Entsprechende Auflagen sind
ggf. Gegenstand der Abbruchgenehmigung.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen (negati-
ven/positiven) Umwelt-Auswirkungen betrachtet, die von dem Planvorhaben auf den
Standort und das Umfeld ausgehen kdnnen. Ausgangspunkt fir die Bewertung des
Standortes und seines Umfelds ist der aktuelle reale Bestand einschlief3lich der gegebe-
nen Vorbelastungen geméal den vorliegenden Erkenntnissen. Grundlage der Bewertung
der Planung sind die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Im vorliegenden Fall ergeben sich

o aufgrund der vorhandenen Bebauung und der Lage innerhalb eines bestehenden
Gewerbe- bzw. Sondergebietes

o aufgrund der weitgehend bestandsorientierten Festsetzungen des Bebauungspla-
nes

o sowie aufgrund der gegenuber dem Bestand unverédnderten versiegelbaren Fla-

chen im Plangebiet
keine erkennbaren negativen Umweltauswirkungen auf die Planung.

2.1 Schutzgutbezogene Bestandsaufnahme und —bewertung und Darstellung
der Auswirkungen bei Durchfilhrung der Planung

Schutzgut Mensch einschlie3lich der menschlichen Gesundheit, Larmbelastung und
Erholung

Fuar die Umweltprifung relevante Angaben zum Bestand

Das Plangebiet wird vollstandig baulich genutzt. Es ist Bestandteil eines bestehenden
Gewerbe- und Sondergebietes (,Fachmarktmeile Rendsburger StralRe*). Die dort vor-
handenen Einzelhandelsbetriebe dienen der Versorgung der Bevolkerung im gesamten
Stadtgebiet und im Einzugsbereich Neumdunsters (Mdbel, Elektronik). Unmittelbar ge-
gentber dem Plangebiet westlich der Rendsburger StralRe befindet sich Wohnbebauung
in offener Zeilenbauweise. Aufgrund der bestehenden Verkehrsbelastung und der unmit-
telbar benachbarten gewerblichen Nutzungen bestehen Larmkonflikte.

Das Gebiet erfullt keinerlei Erholungsfunktion.
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Bewertung der Auswirkungen, MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich

Das Plangebiet wird geringfuigig erweitert, um die Ansiedlung eines Baumarktes zu er-
maoglichen. Die bestehenden Festsetzungen zum Einzelhandel, die zum Schutz der Ver-
sorgungsfunktion der Neumunsteraner Innenstadt bereits Ende der 1990er Jahre getrof-
fen wurden und die den Verkauf zentrenrelevanter Sortimente stark einschranken, wer-
den im Grundsatz beibehalten. Es erfolgt eine Anpassung an das im Jahre 2008 erstellte
Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie an die teilweise gednderte Rechtssprechung.
Der Elektronikfachmarkt wird im Bestand gesichert.

Negative Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch sind nur insoweit er-
kennbar, dass mit dem Baumarkt eine publikumsintensive Nutzung angesiedelt wird, die
zusatzlichen Kundenverkehr erzeugt und eine zuséatzliche Larmbelastung zur Folge ha-
ben kann. Da es zudem bereits im Bestand Larmkonflikte mit der gegentber liegenden
Wohnbebauung gibt, wurde eine larmtechnische Untersuchung erstellt. Diese kommt zu
dem Ergebnis, dass eine Kontingentierung des Gebietes erforderlich ist. Kontingentie-
rung bedeutet, es werden Larmkontingente (Lek) je m? Grundstiicksflache festgesetzt,
mit denen die in einem Gewerbegebiet an sich zuldssigen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel - verglichen mit den Annahmen der DIN 18005 - eingeschrénkt werden, um
Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm an den umgebenden schutzbediirftigen
Nutzungen zu vermeiden. Von Bedeutung ist in diesem Zusammenhang insbesondere
die Wohnbebauung westlich der Rendsburger Stral3e.

Die in der larmtechnischen Untersuchung ermittelten Larmkontingente werden im Be-
bauungsplan festgesetzt. Sie gewahrleisten, dass es an den umgebenden schutzbedurf-
tigen Nutzungen zu keinen Richtwertiberschreitungen kommt. Gleichzeitig kénnen die
derzeit vorhandenen Nutzungen im Rahmen ihrer bisherigen Nutzungsintensitat unein-
geschrankt weiterbetrieben werden. In einer weiteren Untersuchung wurde nachgewie-
sen, dass auch der geplante Baumarkt im Rahmen der festgesetzten Kontingente be-
trieben werden kann.

Nicht Gegenstand der larmtechnischen Untersuchung war die Verkehrslarmbelastung
durch die Rendsburger StrafRe. Diese ist dem Plangebiet nicht zuzurechnen, zudem ist
eine Addition von Verkehrs- und Gewerbelarm aufgrund unterschiedlicher Berechnungs-
verfahren schwierig. Eine Gesamtlarmbetrachtung ware geboten, wenn Anhaltspunkte
dafir bestehen, dass fur die Wohnnutzungen Grenzen der Gesundheitsgefdhrdung (70
dB(A) tagsuber, 60 dB(A) nachts) erreicht oder Uberschritten werden. Dies ist hier an-
gesichts der Verkehrsbelastung der Rendsburger Stralle von etwa 13.000 Fahrzeugen
taglich jedoch nicht der Fall.

Schutzguter Boden, Wasser, Luft/Klima und Tiere/Pflanzen

Fuar die Umweltprifung relevante Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist baulich intensiv genutzt. Durch Gebaude, Verkehrsflachen, Stellplatze
und Lagerflachen besteht eine weitgehende Versiegelung. Die natirliche Bodenfunktion
ist dementsprechend gestort. Infolge der Versiegelung kann der Boden seine Speicher-
funktion fur das Grundwasser nur noch in stark eingeschranktem MalRe wahrnehmen.
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet gilt teilweise als Altlastverdachtsflache. Es liegt in einer Trinkwasser-
schutzzone (Schutzzone 111B des Wasserschutzgebietes).

Die Lage des Plangebietes an zwei Hauptverkehrsstralen mit starkem Verkehrsauf-
kommen hat entsprechende Luft-Schadstoffbelastungen zur Folge. Die Versiegelung
tragt in den Sommermonaten zur Aufheizung der Luft bei. Messdaten zu Luftschadstof-
fen liegen nicht vor, in Anbetracht der vorliegenden Verkehrsbelastungsdaten und der
lockeren Bebauung im Umfeld kann aber angenommen werden, dass die einschlagigen
Grenzwerte der 39. BImSchV nicht tGiberschritten werden.
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Lebensraume fiur Tiere und Pflanzen im Plangebiet beschranken sich auf wenige unver-
siegelte Restflachen innerhalb der Stellplatzflachen (Baumscheiben) sowie an den
Grundstucksgrenzen, die teilweise mit BAumen und Strauchern bepflanzt sind.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht ausgeldst.

Bewertung der Auswirkungen und der MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und
Ausgleich

Aufgrund der bestandsorientierten Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine rele-
vanten Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Luft/Klima und Tiere/Pflanzen
zu erwarten. Die zulassige Bodenversiegelung bleibt unverédndert. Zwei im bestehenden
Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzte Baume mussen im Zuge der geplanten Um-
strukturierung im Norden des Plangebietes (Abbruch vorhandener Gebaude und Errich-
tung Baumarkt) geféllt werden. Es handelt sich um eine zweistdmmige Birke und eine
Konifere. Es ist festgesetzt, dass fur je 6 Stellplatze ein einheimischer, standortgerech-
ter Baum zu pflanzen ist. Wegen des umfangreichen Stellplatzbedarfes der geplanten
Einzelhandelsnutzungen und der deshalb erforderlichen Anlage von Stellplatzen werden
damit zahlreiche BA&ume im Plangebiet neu gepflanzt.

Die Oberflachenentwasserung des Gebietes erfolgt derzeit ungeordnet bzw. zu einem
gewissen Anteil in die Regenwasserkanalisation innerhalb der angrenzenden Verkehrs-
flachen. Da die Regenwasserkanalisation nicht mehr aufnahmefahig ist, muss das Ober-
flachenwasser auf den jeweiligen Grundstucken versickert werden. Fiur die neu zu be-
bauenden Flursticke wurde ein Entwasserungskonzept erstellt und mit der Stadt Neu-
munster vorabgestimmt. Es konnte der Nachweis gefuhrt werden, dass eine lokale Ver-
sickerung/ Rickhaltung im Rahmen der festgesetzten GRZ von 0,8 bei Einhaltung der
aktuellen rechtlichen Bedingungen und technischen Regeln mdglich ist.

Es erfolgt eine Altlastuntersuchung fur den neu zu bebauenden Bereich. Da das Plange-
biet vollstdndig bebaut ist, kann eine Bodenuntersuchung/ Verifizierung des Altlastver-
dachts und ggf. Sanierung jeweils nur dann erfolgen, wenn Grundstiicke neu bebaut
werden. Im Rahmen des Entwasserungsnachweises ist sicherzustellen, dass die fur die
Versickerung vorgesehenen Flachen insoweit saniert und frei von Altlasten sind, dass
eine Verunreinigung des Grundwassers sicher ausgeschlossen werden kann.

Schutzgut Landschaft und Ortsbild

Fuar die Umweltprifung relevante Angaben zum Bestand

Das Plangebiet weist das typische Erscheinungsbild eines Gewerbegebietes auf. Es wird
gepragt von grof3flachigen, eher flachen Gebauden sowie Verkehrs- und Stellplatzfla-
chen. Grun ist an den AulRenkanten der Grundsticke vorhanden, ansonsten gibt es nur
vereinzelte Griunflachen und kleinere Pflanzbeete innerhalb von Stellplatzanlagen.

Bewertung der Auswirkungen und der MaRBnahmen zur Vermeidung, Minderung und
Ausgleich

Wegen der bestandsorientierten Festsetzungen hat der Bebauungsplan keine Auswir-
kungen auf das Landschafts- oder Ortsbild. Das Erscheinungsbild des Plangebietes wird
sich durch die vorgesehene Neubebauung nicht entscheidend dndern. Daher verbleiben
far das Schutzgut Landschaftsbild keine als erheblich und nachteilig zu bewertenden
umweltrelevanten Beeintrachtigungen. Um Fehlentwicklungen zu vermeiden, sind Fest-
setzungen zur GroRe und zur Anordnung von Werbeanlagen bereits im bestehenden
Planerecht getroffen. Diese werden beibehalten, ebenso die Regelungen zur Anpflan-
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zung von Baumen und Strauchern an den Auf3enkanten des Plangebietes, um das Ge-
biet einzugriinen.

Kultur- und sonstige Sachguter

Fuar die Umweltprifung relevante Angaben zum Bestand

Im Plangebiet sind keine denkmalgeschitzten Objekte vorhanden. Sonstige Sachguter
existieren in Form von gewerblich genutzten Gebauden, die jeweils keinen besonderen
kulturellen oder stadtebaulichen Wert aufweisen. Dies gilt auch fur die Gebaude, die ab-
gebrochen werden sollen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine arché&o-
logischen Denkmale bekannt.

Bewertung der Auswirkungen und der MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und
Ausgleich

Es ist mit keinen Beeintrachtigungen von Kultur- und sonstigen Sachgiitern zu rechnen.
Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle
bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern.

2.2 Wechselwirkungen

Schutzgutubergreifende wesentliche Wechselwirkungen infolge der Planung sind auf-
grund der Uberwiegend bestandsorientierten Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw.
der fehlenden Auswirkungen der Planung auf den Umweltzustand nicht zu erwarten.

2.3 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde sich an der bestehenden Situation und dem
Leerstand verschiedener Gebaude im Plangebiet voraussichtlich bis auf weiteres nichts
andern. Friher oder spater wirden diese Gebdude im Rahmen der Festsetzungen des
bestehenden Planrechts umgenutzt oder abgebrochen. Nicht auszuschlielen ware, dass
die ,Fachmarktmeile Rendsburger Stral3e* ohne die geplante Umstrukturierung zuguns-
ten anderer Standorte - beispielsweise der Einkaufszentren ,Freesen-Center”, ,a+b-
Center” und ,,Storpark” - an Bedeutung verliert und es zu weiteren Leerstdnden kommt.

Priufung anderweitiger Planungsmdglichkeiten

Standort-Alternativen

Die Planung hat die Anderung bestehenden Planrechts zum Gegenstand. Insoweit gibt
es keine Standortalternativen. Fur den anzusiedelnden Baumarkt, der seinen Standort
innerhalb des Stadtgebietes verlegt, sind theoretisch zahlreiche andere Standorte denk-
bar. Der hier gewéhlte Standort ist jedoch wegen seiner Zentrumsnéhe gunstig, zudem
handelt es sich um eine baulich bereits genutzte Fldche. Insoweit ist nicht erkennbar,
inwieweit ein anderer Standort hinsichtlich seiner Umweltauswirkungen vorteilhaft ware.
Ein Standort unmittelbar in der Innenstadt ware aufgrund des erheblichen Stellplatzbe-
darfs, den ein Baumarkt aufgrund der zahlreichen schweren und sperrigen Artikel
zwangslaufig hat, stddtebaulich ungiinstig und hétte hinsichtlich seiner Umweltauswir-
kungen keinen Vorteil.
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Planungsvarianten

Es gibt in planungsrechtlicher Hinsicht unterschiedliche Moéglichkeiten, mit Einzelhan-
delsbetrieben umzugehen. Dies gilt insbesondere fiur jene, die zentrenrelevante Sorti-
mente bereits anbieten (Elektronikfachmarkt). Entsprechende Varianten betreffen aber
allein die Festsetzungen der zulassigen Nutzungen bzw. zulassigen Warensortimente. Es
ergeben sich dadurch keine unterschiedlichen Auswirkungen auf den Umweltzustand
bzw. auf die betrachteten Schutzguter.

2.4 Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist vollstdndig baulich genutzt und weitgehend versiegelt. Es besteht
Baurecht nach § 30 BauGB bzw. § 34 BauGB. Gemé&lR 8§ l1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein
Ausgleich nicht erforderlich, wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig sind. Daher ist die Eingriffsregelung bei diesem Verfahren
nicht anzuwenden.

3. Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Fur den Umweltbericht wurde auf den Landschaftsplan Neumunster sowie auf das Land-
schaftsprogramm Schleswig-Holstein zuruickgegriffen, ergdnzend wurden eigene Erhe-
bungen (Ortsbegehungen) durchgefiihrt. Wegen der offenkundig vorhandenen Larmkon-
flikte wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der fur die Umweltprifung relevanten Unterlagen oder Kenntnisliicken
bestanden nicht.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Grundséatzlich sind die Gemeinden nach den Vorgaben des BauGB verpflichtet, Umwelt-
auswirkungen, die mit der Durchfiuhrung eines Bauleitplanes verbunden sind, auf un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu Uberwachen. Dabei soll sich die Umwelt-
Uberwachung auf erhebliche Umweltauswirkungen beschranken. Aufgrund der vollstan-
digen baulichen Nutzung des Plangebietes und der im Bebauungsplan getroffenen be-
standsbezogenen Festsetzungen ist nicht davon auszugehen, dass erhebliche Auswir-
kungen eintreten werden.

Im Rahmen der Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes wurde eine larmtechni-
sche Untersuchung erstellt, zudem werden fur den neu zu bebauenden Teil des Grund-
stucks der Altlastenverdacht untersucht und ein Konzept fur die Oberflachenentwésse-
rung erstellt. Dadurch werden nachteilige Umweltauswirkungen ermittelt bzw. in Folge
die Umweltsituation durch MalBhahmen, die aus den Untersuchungen abgeleitet werden,
im Vergleich zur gegenwaértigen Situation eher verbessert. Dies gilt insbesondere hin-
sichtlich der Larmproblematik bezogen auf das Schutzgut Mensch. Durch die festgesetz-
te Kontingentierung wird erstmals ein eindeutiger rechtlicher Rahmen in Bezug auf an-
zusiedelnde Einzelhandelsbetriebe und sonstige zuldssige gewerbliche Nutzungen ge-
schaffen, wobei sichergestellt wird, dass die Richtwerte der TA La&rm an den umgeben-
den schutzbedurftigen Nutzungen eingehalten werden.

4. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Gegenstand der Umweltpriifung ist die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes
Nr. 33 der Stadt Neumduinster. Es handelt ich um ein bestehendes Sondergebiet fir
groRflachigen Einzelhandel bzw. Gewerbegebiet. Anlass der Anderung und Erganzung
des Bebauungsplanes sind Umstrukturierungen, die sich im nérdlichen Teil des Plange-
bietes vollziehen. Fir die Ansiedlung eines Baumarktes sollen leer stehende Gewerbe-
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gebaude abgebrochen werden. Zur Umsetzung dieser Planung ist es erforderlich, ein
norddstlich angrenzendes Flurstick in das Plangebiet einzubeziehen.

Ziel der Plandnderung ist es aulerdem, die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben an
die Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Neumiinster sowie die
neueste Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts anzupassen. Dies betrifft ins-
besondere die Definition der zuldssigen Sortimente, wobei zentrenrelevante Sortimente
schon bisher nur eingeschrénkt zulassig waren.

Aufgrund der bestehenden Bebauung und weitgehenden Versiegelung sind keine Aus-
wirkungen auf die zu untersuchenden Schutzgiter zu erwarten. Erhebliche nachteilige
Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch einschlie3lich der menschlichen
Gesundheit, Larmbelastung und Erholung sind nicht erkennbar. Beziglich Gewerbe-
larmbelastung wird durch die festgesetzte Kontingentierung sichergestellt, dass die
Richtwerte der TA Larm an den das Plangebiet umgebenden schutzbedirftigen Nutzun-
gen zukunftig eingehalten werden. Ebenso wenig sind Auswirkungen auf die Schutzgi-
ter Boden, Wasser, Luft/Klima oder Tiere/Pflanzen zu erwarten. Das Schutzgut Kultur-
und sonstige Sachguter ist von den Planungen nicht betroffen. Das Landschafts- und
Ortsbild wird sich durch die Planung nicht negativ verandern.

Zwischen den beeintrachtigten Schutzgutern sind keine relevanten negativen Wechsel-
wirkungen zu erwarten. Besondere MaBnahmen zur Uberwachung von eventuell von der
Prognose abweichenden negativen Umweltentwicklungen (Monitoring) sind nicht erfor-
derlich. Standort-Alternativen bestehen nicht.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht ausgeldst.

Neumunster, den 29.08.2013
Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung
Im Auftrag

(Heilmann)



