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A. GRUNDLAGEN, ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

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

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

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bauleitpldnen gelten auch
fir deren Anderung, Erganzung oder Aufhebung. Die vorgeschriebenen Beteiligungs-
schritte sind komplett durchzufihren. GemaR § 47 f der Gemeindeordnung (GO) sind
Gemeinden verpflichtet, bei Planungen und Vorhaben, die die Interessen von Kindern
und Jugendlichen berthren, diese in angemessener Weise zu beteiligen. Aufgrund
der Planungssituation, die eine punktuelle Uberplanung eines bestehenden groRfla-
chigen Einzelhandelssonderstandortes zum Ziel hat, war eine gesonderte Beteiligung
von Kindern und Jugendlichen nicht sinnvoll, da die Belange dieser Bevoélkerungs-
gruppe nicht direkt oder indirekt betroffen waren.

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

Mit der im Jahre 2004 durchgefihrten Novellierung des BauGB wurde die Umweltpri-
fung in das Bauleitverfahren integriert; in der Umweltprifung sollen die umweltbezo-
genen Verfahren und Belange gebundelt werden.

2. Plangebiet, Planungsanlass und -ziel

Das ca. 3,6 ha umfassende Plangebiet liegt etwa 1,5 km sidwestlich des Stadtzent-
rums zwischen der LindenstralRe/Wittorfer StraBe (K 9) und der Altonaer Stral3e (L
319). Die Grundstiicke Griner Weg 3 und 9 bis 11 werden vom Plangeltungsbereich
erfasst.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen vom Einzelhandelssonderstandort Nortex gepragt,
der sich als ein gemeinsamer Gebdudekomplex mit dazugehdriger gemeinsamer
Stellplatzanlage darstellt und aus dem Mode-Center mit einer erganzenden Nahver-
sorgungseinrichtung zusammensetzt.

Aus einem 1937 in Hamburg gegrundeten Textilunternehmen fur Spezialanfertigun-
gen hat sich Nortex im Laufe der Jahrzehnte zu einem inhabergefihrten Modehaus
mit Uber 250 kompetenten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern und Sitz in Neumunster
entwickelt.

Der Betriebsstandort im Gewerbegebiet Griner Weg beherbergte seit den 60er Jah-
ren die ,Nortex-Herrenkleiderfabrik”. Aufgrund des massiven Strukturwandels in der
Bekleidungsindustrie kam es in den siebziger Jahren zu einer grundsatzlichen Umori-
entierung: Um Arbeitsplatze zu erhalten, wurde auf Wunsch der Stadt Neumunster
und der Landesregierung das Kerngeschafts von Produktion auf Einzelhandel umge-
stellt; in den folgenden Jahren wurde der Handelsbetrieb stetig ausgebaut.
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Das Bekleidungshaus gilt heute als Spezialist fur Uber- und SondergroRen. Es ist in
dieser Hinsicht eines von lediglich vier Hausern bundesweit, das SpezialgroRen in
dieser Bandbreite anbietet - im Herrenbereich beispielsweise insgesamt 103 Grol3en.

Nach den Angaben der Firma Nortex kommen 85 Prozent der Kunden nicht direkt aus
Neumunster, sondern aus ganz Schleswig-Holstein, Hamburg und sogar aus Nieder-
sachsen, Mecklenburg-Vorpommern und dem sudlichen Danemark. Damit tragt die
Firma stark zur oberzentralen Ausstrahlungskraft der Stadt Neumdunster bei.

Besonderes Augenmerk wird bei dem Bekleidungsspezialist auf Beratung und Service
gelegt, was eine grof3e Anzahl an qualifizierten Arbeitskraften erfordert und entspre-
chende Beschéaftigung bietet.

Das florierende Unternehmen ist bestrebt, sich am Standort Neumuinster weiterent-
wickeln und im (Teil-) Wettbewerb mit anderen Standorten besser behaupten zu
kénnen. Auf Betreiben und Antrag der Firma Mode-Center Nortex, beschloss die
Ratsversammlung der Stadt Neuminster am 03.06.2014 im Zusammenhang mit der
Fortschreibung des gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, der
Firma Nortex weitere EntwicklungsspielrAume an seinem historisch gewachsenen
Sonderstandort einzurdumen.

Hierauf aufbauend wurde am 23.10.2014 bzw. klarstellend am 03.12.2015 beschlos-
sen, die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 durchzufiihren. Mit der Plan&nde-
rung soll in erster Linie eine Flexibilisierung der Sortimentsstruktur bzw. eine Sorti-
mentsanpassung planungsrechtlich ermoglicht werden, um hieruber eine zukunftsori-
entierte Weiterentwicklung fur Nortex zu gewahrleisten. Durch die Planung soll die
Stellung Neumiunsters als Schwerpunktstandort fir Textil-Facheinzelhandel gestarkt
und ausgebaut werden.

Zum einen gilt es, den Anteil fur das Nebensortiment Schuhe im Hinblick auf atypi-
sche Uber- und Untergréen zu erweitern. Zum anderen soll das erganzende Seg-
ment der nahversorgungsrelevanten Sortimente erweitert und um die Untersortimen-
te Drogerie/ ParfuUmerie arrondiert werden. Gleichzeitig ist hinsichtlich der zulassigen
Gesamtverkaufsflache ein Abgleich mit der aktuellen bauaufsichtlichen Genehmi-
gungslage vorzunehmen.

Mit der Bebauungsplananderung soll zudem hinsichtlich der einzelhandelssteuernden
Festsetzungen eine Anpassung an die geltende Rechtslage erfolgen. Auch sind die
Aussagen aus der Fortschreibung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu be-
rucksichtigen und die konkreten Auswirkungen der Einzelhandelsnutzungen auf die
Innenstadt und auf das benachbarte Nahversorgungszentrum Wittorf zu prufen.

Daruber hinaus gilt es, das stadtebauliche Konzept auf ein erweitertes Betriebs-
grundstick auszudehnen, da sich die Firma Nortex in den vergangenen Jahren durch

Flachenankauf vergroRert hat. Das Plangebiet wurde entsprechend um die hinzuge-
kommenen Flurstiicke 309 und 311 sowie ein Teil des Flursticks 313 erweitert.

3. Ausgangslage, Bestand

3.1 Bisher geltendes Planrecht im Plangebiet (Bebauungsplanung)

Der Bebauungsplan Nr. 123 ,,Gewerbegebiet Griiner Weg"“ im Stadtteil Wittorf hat
in seiner Ursprungsfassung im Jahr 1993 Rechtskraft erlangt.

Der Ursprungsplan umfasste ein deutlich groReres Plangebiet und diente zur Struktu-
rierung einer Gemengelage, die durch Wohn-, Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen
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3. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 123 Stadt Neumunster

Begrindung

gepragt war. Der Bereich Griner Weg 9 bis 11 wurde als Sondergebiet fur gro3flachi-
gen Einzelhandel ausgewiesen. Hier befand sich schon bei Planaufstellung der Beklei-
dungsspezialanbieter Nortex.

Die im Jahre 1997 durchgefiihrte 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 123 wur-
de u. a. erforderlich, um durch Erhéhung
der zulassigen Bruttogeschossflache pla-
nungsrechtlich eine Erweiterung der Firma
Nortex zu ermdglichen. Der Geltungsbereich
der 1. Anderung entspricht dem Ursprungs-
bebauungsplan Nr. 123.

Am 05.02.2002 wurde die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 rechtskraf-
tig. Diese Anderung umfasste in ihrem Geltungsbereich lediglich die Grundstiicke
Gruner Weg 3 und 9 bis 11. Das Grundstick Griner Weg 3 wurde seinem Bestand
entsprechend als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Fur die Grundsticke Griner
Weg 9 bis 11 blieb es bei der Festsetzung als Sondergebiet fir gro3flachigen Einzel-
handel. Ziel der Plananderung war eine erneute Erhéhung der zulassigen Bruttoge-
schossflache, um hieriber weitere Ausdehnungsmaoglichkeiten fir den Bekleidungs-
spezialisten Nortex sowie die Abrundung des Bekleidungssortiments mit Randsorti-
menten wie Schuhe, Lederwaren und Reiseutensilien zu schaffen.

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 123 (2002) mit Markierung der Erganzungsbereiche

7 von 28



3. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 123 Stadt Neumunster

Begrindung

Zwischenzeitlich hat Firma Nortex auf der Nordostseite des Betriebes weitere Grund-
sticksflachen fur betriebliche Nutzungen erworben, so dass das Plangebiet um diese
Flachen erganzt wird. Diese hinzukommenden Flachen liegen etwa zur Halfte im un-
beplanten Innenbereich. Die andere Halfte befindet sich hingegen im Geltungsbereich
von dem einfachen Bebauungsplan Nr. 96. Dieser nach 8 9 Abs. 2 a BauGB aufge-
stellte Bebauungsplan wurde am 06.10.2011 rechtskréaftig. Es werden darin aus-
schlieBlich Begrenzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen formuliert.

Geltungsbe- Auszug: Bebauungsplan Nr. 96

reich (2011)
Bebauungs- mit Markierung der erganzten
T T Grundstucksflachen bei Nortex

3.2 Bestand im Plangebiet und in der Umgebung

Auf dem Grundstiick Griiner Weg 9 bis 11 befindet sich das groR3flachige Mode-Center
mit einem angeschlossenen Lebensmittelmarkt. Die Geschossflache (GF) dieses Ein-
zelhandelskomplexes betragt derzeit ca. 15.400 gm. Auf das Hauptsortiment Beklei-
dung entfallen ca. 9.700 gqm Verkaufsflache, auf das erganzende Nahversorgungs-
sortiment Lebensmittel ca. 1.640 gm Verkaufsflache. Innerhalb des Hauptsortiments
Bekleidung werden schon heute in untergeordnetem MafRe Schuhe und Lederwaren
als Nebensortimente angeboten.

Im Jahr 2011 wurde die bauaufsichtliche Genehmigung fir eine Erweiterung des Be-
kleidungshauses mit Lebensmittelmarkt auf insgesamt 18.066 gm Geschossflache
bzw. 14.711 gm Verkaufsflache und insgesamt 482 Stellplatzen erteilt. Der darin
vorgesehene Erweiterungsbau an der Nordwestseite des Gebaudekomplexes wurde
bisher noch nicht realisiert.

Im Gebaudekomplex des Bekleidungsanbieters ist schon heute ein Café bzw. Bistro
mit ca. 120 Sitzplatzen integriert. Zu besonderen Anlassen kann das gastronomische
Angebot auf 240 Sitzplatze erhdht werden. Das Bistro dient zugleich als Kantine fur
die Belegschaft. Verwaltungs-, Schulungs- und Lagerflachen sowie Sozialraume be-
finden sich ebenso in dem Gebaudekomplex. Das Werbeburo der Firma Nortex wurde
aus Platzgrunden in ein anderes Gebaude ausgelagert. Die nach bestehendem Plan-
recht zuldssige Textilreinigung und das Reisebiro wurden bisher nicht umgesetzt.

AuBerdem sind auf dem Grundstiuck die gemeinsame Stellplatzanlage, Nebengebaude
und Zufahrten vorhanden. Die hintere (norddstliche) Grundsticksflache ist derzeit
mit Ausnahme eines alteren Lagergebaudes baulich nicht genutzt und liegt, wenn-
gleich tUberwiegend versiegelt oder befestigt, brach.

Neben verschiedenen Werbeanlagen an den Gebaudefassaden des Einzelhandels-

standortes befindet sich an der Grundstickszufahrt Griner Weg ein ca. 15 m hoher
Werbepylon, der das Logo des Centers tragt.
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Luftbild aus 2016

Fur das firmeneigene Grundstiick, das aus den Flursticken 282, 313, 309 und 311
besteht, existiert eine in 2010 eingetragene offentlich-rechtliche Vereinigungsbau-
laust. Diese Flurstiicke sind damit bauordnungsrechtlich als ein einziges Grundstiick
Zu betrachten.

Die Bebauung stidwestlich des Plangebiets entlang des Griines Wegs sowie nordwest-
lich an der Lindenstral3e ist Uberwiegend von Einzelwohnh&usern gepragt. Nordostlich
des Plangebiets befinden sich die Lagerhalle eines Fliesenhandels sowie ein kleineres
Wohnhaus, das von dem Hausmeister der Firma Nortex bewohnt wird. Es schliel3en
sich die aufgegebenen gewerblichen Gebaude des TWN - Teppich-Werk Neumdunster
GmbH an. Im Suddosten des Plangebiets befindet sich das Autohaus Suverkrip GmbH
& Co mit Verkaufshalle und Ausstellungsflachen.

4. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planeri-
sche Vorgaben

4.1 Flachennutzungsplan 1990

Der Flachennutzungsplan 1990 (FNP) in seiner gegenwartig geltenden Fassung stellt
den Uberwiegenden Teil des Plangebietes als Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,,Gro3flachiger Einzelhandel und sonstiges Gewerbe* dar. Lediglich die beiden
rickwartigen Flurstiicke 309 und 311 sind als gemischte Bauflachen (M), das Flur-
stiick am Griner Weg 3 als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Die vorliegende Bauleitplanung zur Sortimentsanpassung im grof3flachigen Einzel-
handelskomplex einschlie3lich der geringfliigigen Planerweiterung um die Flurstiicke
309 und 311 ist von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
grundséatzlich getragen. Auch wenn die beiden Erganzungsflursticke bisher nicht als
Sonderbauflache dargestellt sind, widerspricht doch eine Einbeziehung dieses Rand-
bereichs in die Sondergebietsnutzung nicht den Grundzigen der stadtebaulichen

9 von 28



3. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 123 Stadt Neumunster
Begrindung

Ordnung, wie sie in dem bewusst nicht-parzellenscharfen Flachennutzungsplan nie-
dergelegt ist. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan 1990
Stand 07/2016

4.2 Landschaftsplan 2000

Der Landschaftsplan 2000 stellt das Plangebiet ebenfalls Giberwiegend als Sonderbau-
flache dar.

Im Bereich der vorgesehenen geringen Erweiterungsflache an der Nordostseite des
Plangebiets ist — analog zum Flachennutzungsplan — eine gemischte Bauflache aus-
gewiesen. Dies steht in keinem Widerspruch zu der geplanten Gebietsausweisung als
Sondergebiet.

Weitere Zielaussagen trifft der Landschaftsplan hier nicht. Von daher ist die vorgeleg-
te Planung mit den Aussagen der ortlichen Landschaftsplanung im Einklang.

Auszug aus dem Landschaftsplan 2000
Stand Dezember 2016

4.3 Landesentwicklungsplan 2010, Regionalplan

Die gemeindliche Bauleitplanung ist des Weiteren gemall 8§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch
(BauGB) den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele werden im Landes-
entwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) sowie im Regionalplan fur den Pla-
nungsraum (alt) 111 (kreisfreie Stddte Kiel und Neumunster, Kreise Rendsburg-
Eckernférde und PIon) - Technologie-Region K.E.R.N. - in der Fassung der Fortschrei-
bung 2000 dargelegt.
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Im LEP wie auch im Regionalplan ist Neumunster als Oberzentrum eingestuft. Das
Plangebiet der 3. Anderung und Erganzung B-Plan Nr. 123 befindet sich in dem in
beiden Planen dargestellten Stadt- und Umlandbereich sowie im zusammenhangen-
den Siedlungsgebiet bzw. im zentralen Gebiet des Oberzentrums Neuminster.

Der Regionalplan, Fortschreibung 2000, fihrt aus, dass Neumuinster mit der ober-
zentralen Funktion u. a. die landesplanerische Aufgabe hat, fur den Nah- und Mittel-
bereich die Versorgung mit Gitern des aperiodischen Bedarfs zu gewahrleisten, in
dem entsprechende Standorte fir den Einzelhandel vorgehalten werden.

4.4 Ziele der Raumordnung zu Einkaufseinrichtungen grofReren Umfangs

Im LEP 2010, Ziffer 2.8 sind verschiedene Ziele der Raumordnung verankert, die bei
der Planung bzw. Ansiedlung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben, insbesondere
mit zentren-relevanten Sortimenten zu beachten sind:

a) Zentralitatsgebot
»GroB3flachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sind wegen
ihrer besonderen Bedeutung fur die Zentralitdt nur in den Zentralen Orten vorzu-
sehen*.

Die Stadt Neumdunster ist als Oberzentrum eingestuft. Das raumordnerische Ziel
wird erfullt.

b) Beeintrachtigungsverbot
»,Bei der Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanten Versorgungs-
zentren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb der
Standortgemeinde zu vermeiden. Daruber hinaus darf die Versorgungsfunktion
bzw. die Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren be-
nachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt werden®.

Diese Zielvorgabe der Raumordnung wird erfullt. In der Wirkungsanalyse von GfK
(Mai 2015), die dieser Begrindung zugrunde liegt, wird nachgewiesen, dass es
durch die Erweiterung der Einzelhandels-relevanten Spielraume zu keinen wesent-
lichen Beeintrachtigungen bestehender oder geplanter Versorgungszentren in be-
nachbarten Gemeinen oder zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Neumunster
kommt. In der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2016 wird
zum Sonderstandort Typ B — Nortex ausgefuhrt, dass auch die Ansiedlung eines
Drogeriemarktes nicht mit negativen Auswirkungen auf einen zentralen Versor-
gungsbereich verbunden ist. Die Innenstadt wird in ihrer Funktionalitat nicht be-
eintréachtigt und im nahegelegenen Nahversorgungszentrum Wittorf ist derzeit
kein entsprechendes Angebot vorhanden, das betroffen sein kénnte.

¢) Kongruenzgebot
»Art und Umfang solcher Einrichtungen missen dem Grad der zentralortlichen Be-
deutung der Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Einzelhan-
dels muss der Bevoélkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah-
bzw. Verflechtungsbereich angemessen sein“.

Den Oberzentren vorbehalten sind daher
O einzelne Einzelhandelseinrichtungen des aperiodischen, hdherwertigen, langfris-

tigen oder spezialisierten Bedarfs (GroRkaufhauser, Fachméarkte mit mehr als
10.000 m2 Verkaufsflache je Einzelvorhaben),

O Einkaufszentrum und sonstige Einzelhandelsagglomerationen (z.B. Fachmarkt-
zentren) mit mehr als 15.000 m2 Gesamtverkaufsflache je Standort.
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Den Nachweis zur sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- und Verflechtungsbe-
reich wird in der Auswirkungsanalyse von GfK gefuhrt. Zudem entsprechen Art
und Umfang des Vorhabens der Standortgemeinde. Auch dieses Ziel der Raum-
ordnung ist erfullt.

d) Stadtebauliches Integrationsgebot
,GrofB3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind nur an stadtebaulich integrierten Standorten im raumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde
zulassig“.

Das Plangebiet liegt im zusammenhédngenden Siedlungsgebiet des Stadtteils Wit-
torf. Aufgrund der eher gewerblichen Pragung und der relativ wenigen Wohnnut-
zungen, die sich in unmittelbarer Umgebung zu Nortex befinden, kann nicht von
einem stadtebaulich integrierten Standort im eigentlichen Sinne gesprochen wer-
den. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt (EHK) — auch in seiner
Fortschreibung aus 2016 — bericksichtigt diesen Umstand und stuft den Einzel-
handelsstandort deshalb als Sonderstandort des Typs B ein (siehe Kap. 4.5.3f.).
In der Fortschreibung zum EHK werden fur diesen schon Jahrzehnte lang existie-
renden Sonderstandort bestimmte Erweiterungs- bzw. Umstrukturierungsoptionen
aufgezeigt, die sich an den hierzu gefassten Beschlissen der Selbstverwaltung
orientieren. Mit der Absicherung des Betriebsstandortes fur den Textil-Spezialisten
wird die zentralortliche Bedeutung Neumiunster gestarkt bzw. erhalten.

Im Hinblick darauf, dass der Sonderstandort in seiner Atypik Bestandteil des ge-
samtstadtischen Entwicklungskonzepts zum Einzelhandel und damit in das raum-
lich-funktionale Standortstrukturmodel der Stadt integriert ist, wird das Ziel der
Raumordnung ebenfalls erfillt.

e) Einbindung in OPNV-Netze
,GrofB¥flachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sollen in ort-
liche und regionale OPNV-Netze eingebunden werden“.

Das Plangebiet ist Uber die Haltestellen der Buslinie 7 an der Altonaer Stra-
Be/Griner Weg und der Buslinie 11 an der LindenstralBe/Rigenstrale an das
OPNV-Netz der Stadt angeschlossen. Zudem liegt es ca. 700 m von der AKN Hal-
testelle Neuminster Sud entfernt. Der Grundsatz der Raumordnung ist somit er-
fallt.

Eine Besonderheit ergibt sich daraus, dass es sich bei dem Vorhaben um Eréffnung
von Umstrukturierungsmoglichkeiten fir einen bereits existenten Standort handelt.
Das Vorhaben der Stadt Neumdunster, die bauleitplanerischen Festsetzungen an die-
sem Standort an die geltende Rechtslage anzupassen, wird durch das LEP grundsatz-
lich gestiutzt:

,FUr bestehende Einzelhandelsagglomerationen an nicht integrierten Standorten sind
Bebauungsplane aufzustellen, um die vorhandenen, regionalen Versorgungsstruktu-
ren in integrierter Lage zu sichern und weitergehende, nicht integrierte Entwicklun-
gen auszuschlieRen®.

4.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumunster

Unter anderem im Zusammenhang mit der Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur das Designer-Outlet-Center (DOC) hat die Stadt Neumunster im
Dezember 2008 ein gesamtstadtisches Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK)
verabschiedet. Dessen Fortschreibung wurde am 22. November 2016 von der Rats-
versammlung als staddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von 8 1 Abs. 6
BauGB beschlossen. Kernpunkte des Konzeptes sind u.a.
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die Festlegung eines Zentralen Versorgungsbereiches ,,Hauptgeschaftsbereich der
Innenstadt” als Vorrangstandort fir zentrenrelevanten Einzelhandel,

die Festlegung von erganzenden Nahversorgungsstandorten, Sonderstandorten
Typ A als Vorrangstandorte fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel und Sonder-
standorten Typ B fur zentrenvertragliche, atypische Sonderformen des Einzelhan-
dels (Standorte Nortex und DOC), sowie

der an den Sonderstandorten grundsatzlich restriktiv zu behandelnde, weitere
Ausbau zentren- und nahversorgungsrelevanter Verkaufsflachen Uber den Be-
standsschutz hinaus.

4.5.1 Ziele und Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung, Zentrenstruktur
In der Fortschreibung zum EHK wird ausgefihrt, dass sich das bisherige gesamt-
stadtische Leitbild der ,rdumlich-funktionalen Gliederung“ bewahrt hat und des-
halb weiterhin Gultigkeit behalt. Dadurch wird der Einzelhandel in Abhangigkeit
von Sortiments- und GroRenordnungen, der 6konomischen Rahmenbedingungen
und in funktionaler Erganzung auf ausgewéhlte Standorte konzentriert.
Als Entwicklungsziele fir den Neumunsteraner Einzelhandel werden die ,,Erhaltung
und der Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Oberzentrum*
sowie die ,,Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes und der gesamt-
stadtischen Versorgungsstruktur “ hervorgehoben (S. 99f). Ebenso werden die
»Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat® sowie der ,,Funktionsvielfalt
der Innenstadt und der Nebenzentren*“ angestrebt. FlUr die erganzenden Sonder-
standorte fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlungskraft
wird eine zentrenvertragliche Weiterentwicklung als Ziel formuliert (S. 102f).
Im Weiteren wird folgende Zentrenstruktur festgelegt:
Abbildung 7:  Standortstrukturmodell fiir die Stadt Neumiinster
|
sonderstandorte des | _\\
Einzelhandels |
TYP A: !
erginzende Fachmarktstandorte I Schawzenswerte 2entrale
fur (groffiachigen) Einzelhandel | :.:\::::rrrssul:is:‘:: che
st | e
- eur erganenden Grunduersor- I §n|):]Pn.n:;r\,
gung der Eevalkerung & 34 (3] BauGB),
I § 11 (3) BaulNVO und
'“Tlm rk :
ional sta
bo_dmmnnmnu | //
= 5:?:::;:::::“"3 | integrierte Nahversorgungsstandorte Schutzanswernte
Versorgungefunktion I Besondins P e wohnortnahe
I mit lokaler tar umilieg q . Grundversorgung
) I funktional und ch kein [z.B. i5x _
Ziel: entrenvertrigliche === = = = = = = = = = = = = = = — — = §11(3) Baunvo]
e e : Sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandzls Quelle:
(Weiter-)Entwicklung | e A et D o Fortschreibung Einzelhandels-
und Zentrenkonzept 2016,
Quelle: eigere Darstellung Abbildung 7, S. 105
Mit diesem Strukturmodell wird die grundsatzliche Entwicklungsmoglichkeit in den
einzelnen Versorgungsbereichen der Stadt Neumunster vorgezeichnet.
4.5.2 Sonderstandort Typ B

Die Fortschreibung des EHK enthéalt fur Sonderstandorte des Typs B, zu denen das
Designer Outlet Center DOC und der Standdort Gruner Weg/Nortex gehoren, fol-
gende Aussagen:

a) Die Sonderstandorte (Typ B) sind gekennzeichnet durch die Merkmale

- Gesamtstadtisches und Uberoértliches Einzugsgebiet/ oberzentrale Versor-
gungsbedeutung
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4.5.3

- Angebotsschwerpunkte in atypischen zentrenrelevanten Warengruppen (ins-
besondere Bekleidung) mit Alleinstellungsmerkmal in der Region

- Autokundenorientierte Standorte in peripherer Lage

b) Sonderstandorte B dienen auch zukunftig als funktionale Erganzungsstandorte
zur Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion Neumunsters

¢) Sonderstandorte B weisen eine umfangreiche Angebotsausstattung in zentren-
relevanten Sortimenten auf

d) Grundsatzlich sind weitere Angebotsausweitungen an diesen Standorten in
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten Uber den politisch be-
schlossenen und bauplanungsrechtlichen genehmigten Bestand hinaus mit Blick
auf die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt weitgehend
restriktiv zu behandeln bzw. kritisch zu prifen.

Sonderstandort ,.Griner Weqg — Nortex“

Im Zuge der Beratungen zur Fortschreibung des EHK wurde Mitte 2014 von der
Ratsversammlung beschlossen, dem Sonderstandort Nortex im Rahmen der bisher
genehmigten GrolRe bestimmte Umstrukturierungsmoglichkeiten zu eréffnen, da-
mit sich das Unternehmen kiinftig flexibler dem Wettbewerb stellen kann.

Hieran ankniupfend und klarstellend wurde am 03.12.2015 vom zustandigen Fach-
ausschuss eine stadtebauliche Rahmenvorgabe fir die Weiterentwicklung des
Standortes Nortex beschlossen. Danach soll auf der bisher bauaufsichtlich geneh-
migten Gesamtverkaufsflache von ca. 14.700 gm kunftig weiterhin eine komplette
Belegung mit der Leitbranche ,,Bekleidung“ mdglich sein. Innerhalb der Verkaufs-
flache fur die Leitbranche ,Bekleidung” sollen zudem Maoéglichkeiten fur klar defi-
nierte und begrenzte Rand- und Nebensortimente aus dem Bereich Schuhe und
Lederwaren geschaffen werden. Zudem soll die Planung ermdglichen, dass die be-
stehenden Nahversorgungssortimente auf max. 2.200 gm VK flr Lebensmit-
tel/Getranke und max. 800 gm VK fur Drogerie- und Parfimerieartikel im Rahmen
der maximal zulassigen Gesamtverkaufsflache erweitert werden kénnen.

Nach den Aussagen der Fortschreibung des EHK ist der Sonderstandort Griner
Weg als zentrenvertraglicher Erganzungsstandort zur Sicherung der zentralortli-
chen Versorgungsfunktion Neumunsters als Oberzentrum zu sichern und kann
zentrenvertraglich weiter entwickelt werden. Dabei soll eine weitere Angebotsaus-
weitungen an diesen Standorten in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timenten uUber den politisch beschlossenen und bauplanungsrechtlichen genehmig-
ten Bestand hinaus mit Blick auf die Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt weitgehend restriktiv behandelt bzw. kritisch geprift werden.
Dieser MaRgabe wird mit der 3. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes
Nr. 123 gefolgt.

Die EHK Fortschreibung aus 2016 fuhrt hierzu aus:

,Die Beschluss der Selbstverwaltung aus 2014/2015 zu Nortex sieht weiterhin eine
Beschrankung auf einige wenige weitere Sortimente vor, die dariber hinaus in Tei-
len (in der Umsetzung: Schuhe mit Uber- und UntergroRen) auch eine besondere
Atypik aufweisen sollen. Der Beschluss steht in diesem Punkt der Zielsetzung einer
zentrenvertraglichen Weiterentwicklung des regional bedeutsamen Sonderstandor-
tes nicht entgegen, da er nur eine Substitution genehmigter Verkaufsflachen fur
das zentrenrelevante Sortiment Bekleidung durch andere (genau be-stimmte) zen-
trenrelevante Sortimente ermdoglicht.

Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes widerspricht hingegen der Ubergeordneten
Ziel-setzung der Sicherung einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung in
Neumunster. Die mogliche Ansiedlung eines Drogeriemarktes ist jedoch nicht mit
konkreten negativen Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich ver-
bunden. Die Innenstadt wird in ihrer Funktionalitat nicht beeintrachtigt und im na-
hegelegenen Nahversorgungszentrum Wittorf gibt es derzeit kein entsprechendes
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Angebot, so dass dort kein vergleichbarer Anbieter von einer méglichen Ansiedlung
betroffen sein kdnnte.

Zudem beschrénkt sich der Ratsbeschluss mit den darin formulierten Ausnahme-
tatbestanden ausdriicklich auf den Standort Griiner Weg / Nortex. Eine Ubertrag-
barkeit auf andere Standorte im Stadtgebiet ist damit explizit nicht verbunden.

Eine Uber den Ratsbeschluss hinaus gehende, weitere Aufweitung der zulassigen
nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Angebote an diesem Sonderstandort ist
jedoch nicht sinnvoll und zu vermeiden.*

5. Verfahrenswahl

Bei der Bebauungsplananderung geht es um einen grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb mit Uber 5.000 gm Geschossflache. Nach 8 3b Abs. 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) sowie Nr. 18.6 i. V. m. 18.8 aus Anlage 1 zum
UVPG ist fur eine derartige Planung eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erfor-
derlich.

Da durch die Plandnderung abwagungsrelevante Umweltbelange berihrt sein kdn-
nen, soll das Bauleitplanverfahren durch eine integrierte Umweltprifung nach 8§ 2
Abs. 4 BauGB begleitet werden. Hierin werden die Auswirkungen auf umweltrelevan-
te Belange néher untersucht und geeignete MalRnahmen zu deren Vermeidung, Mini-
mierung oder Ausgleich dargestellt. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden in ei-
nem Umweltbericht als gesonderter Teil dieser Begrindung dargelegt. Es findet somit
das Regelverfahren fur Bebauungsplane nach 88 3 und 4 BauGB Anwendung. Auf §
17 Abs. 1 des UVPG wird verwiesen.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Stadtebauliches Konzept

Bei der 3. Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplanes Nr. 123 geht es in erster
Linie darum, fir den historisch gewachsenen Textil-Sonderstandort ,,Nortex“ eine
rechtlich eindeutige sowie zukunftsfahige und in Abstimmung mit dem gesamtstadti-
schen Einzelhandels- und Zentrenkonzept stadtebaulich folgerichtige Neudefinition zu
erarbeiten. Damit sollen der Besonderheit des Einkaufsstandorts Rechnung getragen,
der genehmigte Bestand gesichert, Erweiterungsspielraume er6ffnet und nicht zuletzt
die Grenzen zur stadtebaulichen Fehlentwicklung markiert werden.

Dem existierenden Einzelhandelssonderstandort, der aus einer raumlich-funktionalen
Einzelhandelskonzentration mit spezifischer bzw. atypischer Angebotsstruktur be-
steht, soll planungsrechtlich ,,das passende Gewand“ gegeben werden. Dementspre-
chend wird hier ein Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel nach 8 11 Abs. 3
BauNVO in Form eines ,Besonderen Einkaufszentrums — Griner Weg“ ausgewiesen.
Die textlichen Festsetzungen spezifizieren den fur diesen besonderen Standort entwi-
ckelten Rahmen der zulassigen Einzelhandels- und sonstigen Nutzungen.
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2. Festsetzungen der Plandnderung

2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 ,Besonderes Einkaufszentrum — Gruner Weg*

Obwohl zwei unterscheidbare groR3flachige Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind,
trédgt der Sonderstandort Gruner Weg bzw. Nortex aus folgenden Griinden bereits
schon heute die Merkmale eines besonderen Einkaufszentrums:

e Es besteht ein enger raumlicher Zusammenhang; es handelt sich um eine
baulich-funktionale Einheit und einen zusammenhdngenden Einzelhandels-
Komplex

e Der Einzelhandels-Komplex befindet sich auf einer rechtlich als Einheit zu
wertenden Grundsticksflache (es existiert eine Vereinigungsbaulast)

e Die Grundstucksflache gehort einem einzigen Grundstuckseigentiumer (Firma
Nortex Mode-Center Ohlhoff GmbH und Co. KG)

e Der Komplex wurde und wird von dem Grundstiickseigentiimer als einzigen
Investor realisiert und betrieben (Nortex, s. 0.)

Es liegen einheitliche Baugenehmigungen fur den Komplex vor
Es existieren eine gemeinsame Stellplatzanlage, eine Umfahrung sowie ge-
meinsamen Zu- und Abfahrten,

e Nach auf’en hin, d. h. vor allem vom Grunen Weg aus, ergibt sich ein abge-
grenzter, einheitlicher Einkaufsstandort

e Der Komplex ist baulich miteinander verbunden, die einzelnen Betriebseinhei-
ten sind aufeinander bezogen und einander zugeordnet

e FUr Kunden ist eine enge raumliche Konzentration und funktionale Einheit
wahrzunehmen; Nortex erscheint als ein Standortbereich

Der Komplex soll auch weiterhin eine funktionale Einheit darstellen und ,in einer
Hand“ und ,unter einem Dach“ verbleiben. Um dieses stadtebauliche Ziel abzusi-
chern, wird fur das einzelhandelsrelevante Teilgebiet SO1 eine Mindestgrundstucks-
flache festgesetzt. Eine Aufteilung und getrennte Verwertung der Fldche wird damit
unterbunden. Die bestehende Vereinigungsbaulast hat diesbezuglich ebenfalls absi-
chernde Funktion.

Die Besonderheit dieses Einkaufszentrums besteht darin, dass nicht der in regularen
Einkaufszentren Ubliche breite Branchenmix, sondern eine eindeutige Leitnutzung
(Bekleidungshaus) mit klar umrissenen Erganzungsangeboten aus dem Bereich der
taglichen Bedarfsguter vorhanden ist und weiterhin ermdglicht werden soll. Auch fur
die Leitbranche Bekleidung sind in diesem Sonderfall nicht viele kleinflachige und
selbststédndige Verkaufseinheiten vorgesehen, die unabhéangig voneinander betrieben
und jeweils separat verschlossen oder gedffnet werden kdnnten. Stattdessen werden
die vorhandenen grof3flachigen Einheiten als zusammenhangendes Besonderes Ein-
kaufszentrum gesichert.

Das besondere Einkaufszentrum Griiner Weg bzw. Nortex unterscheidet sich gleich-
zeitig klar von einem Warenhaus, da die zuldssigen Sortimente deutlich einge-
schrankt und im Wesentlichen auf drei unterschiedliche Nutzungseinheiten (Textil,
Lebensmittel, Drogerie) - als raumlich-funktionelle Einheit — beschrankt sind.

Die Stadt Neumiunster macht mit der gewéhlten Festsetzung von ihrer Erméachtigung
bzw. ,Definitionsmacht”“ Gebrauch, die zulassigen oder ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen im Sondergebiet zu bestimmen und dabei Merkmale zu entwickeln, die ihr
am besten geeignet erscheinen, um das verfolgte Planungsziel fur diesen ausgespro-
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chen speziellen Fall zu erreichen. In einem regularen Sondergebiet wirde eine vor-
habenunabhangige Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen fir mehrere Einzel-
handelsbetriebe das System der vorhabenbezogenen Typisierung verlassen und der
ndtigen Rechtsgrundlage entbehren. Im vorliegenden Sonderfall ist jedoch die ge-
bietsbezogene mit der vorhabenbezogenen Verkaufsflachenbeschrankung identisch.
Es handelt sich um ein besonderes Einkaufszentrum und mithin um einen (besonde-
ren) Handelsbetriebstyp.

Eine Vielzahl kleinteiliger Betriebe oder Betriebe mittlerer GréRe im Vergleich zu
grol3flachigen Betrieben fuhren in der Regel zu deutlich hdheren Umsatzleistungen
pro Betrieb. Um die zu erwartenden Kaufkraftabfliisse in Grenzen zu halten und die
Entwicklungsmaoglichkeiten in der Innenstadt nicht zu gefahrden, sind die beschran-
kenden Festsetzungen zu Anzahl der Einheiten, Sortimenten sowie Verkaufsflachen
far Haupt- und Neben- bzw. Randsortimente erforderlich. Insbesondere sollen hier-
Uber die Besonderheit des Einkaufszentrums Griner Weg dauerhaft erhalten und eine
schleichende Wandlung in ein reguléres (kleinteiliges) Einkaufszentrum oder die Auf-
splitterung in unzusammenhangende Einzelbetriebe vermieden werden. Die Entwick-
lung zu einem ,regularen Einkaufszentrum* wirde das gesamtstéadtische Einzelhan-
delsstrukturmodell konterkarieren und lie3e nicht unerhebliche negative stadtebauli-
che Auswirkungen befirchten, und zwar sowohl fir das Umland als auch fiur die Stadt
Neuminster sowie den Standort Griiner Weg.

Zur weiteren Absicherung wird erganzend zu den textlichen Festsetzungen mit dem
Betreiber des Standortes ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Die vorliegende Plananderung macht es moglich, die besondere Betriebstypik einver-
nehmlich abzustimmen und rechtlich abzusichern. Mittels der gewahlten Festsetzun-
gen werden die Grenzen zugunsten der ,stadtebaulichen Beherrschbarkeit* abge-
steckt. Sollten sich in der Zukunft dennoch Fehlentwicklungen oder betriebsbedingte
konzeptionelle Verdnderungen abzeichnen, wird die Stadt erneut in eine Bauleitpla-
nung einsteigen. Ggfs. waren dabei auch die planungsrechtlichen Sicherungsinstru-
mente anwenden, um letztlich auf Dauer eine geordnete und vertragliche stadtebau-
liche Gesamtentwicklung sicherzustellen. Gleiches gilt fur den Fall der Betriebsaufga-
be des Spezialbetriebes. Der nicht-integrierte Standort ist betriebshistorisch fur grof3-
flachigen Einzelhandel zu rechtfertigen, unabhangig davon jedoch nicht aufrecht zu
erhalten.

Hinsichtlich der rdumlichen Anordnung der Verkaufsflachen bleibt es weiterhin dabei,
dass diese im vorderen Teil des Gebdudekomplexes am Grinen Weg untergebracht
werden. Dieser Bereich wird deshalb als Sondergebiet, Teilflache 1 definiert.

Auf den rickwartigen Grundsticksflachen, die durch Erganzung der Flurstiicke 309
und 311 vergroBert wurden, soll die Méglichkeit erdffnet werden, kinftig u. a. die
zum besonderen Einkaufszentrum zughorigen Verwaltungs- und Lagerflachen unter-
zubringen. Dieser Bereich wird als Sondergebiet, Teilflache 2 definiert.

Zu einzelnen Sortimenten:

Bekleidung: Dies ist der Fokus des Besonderen Einkaufszentrums. Um weitgehende
Flexibilitat zu ermoéglichen, kann die gesamte maximale Verkaufsflache hierfir ge-
nutzt werden. Sofern die erganzend zulassigen Neben- oder Randsortimente aufge-
nommen werden, reduziert sich die Verkaufsflache fir Bekleidung entsprechend.
Mittlerweise ist es fiur jeden groRReren Bekleidungsanbieter nahezu unumganglich, in-
nerhalb der Verkaufsstatte ein ,,Shop-in-Shop-System*® einzufihren. Es handelt sich
dabei um optisch unterscheidbare Bereiche innerhalb eines Geschéftes, in denen be-
stimmte Bedarfsbindel angeboten werden kdénnen. Dies wiederum erméglicht z. B.
Markenherstellern eine herausgehobene Prasentation ihrer Ware. Hiergegen ist stad-
tebaulich nichts einzuwenden. Allerdings gilt es, dem Planungsziel entsprechend zu
vermeiden, dass es zu einer Aufteilung der Verkaufsstatte in viele kleine selbststan-
dige Einheiten und damit zur Entwicklung eines regularen Einkaufszentrums kommt.
Somit sind Regelungen zum Shop-in-Shop-System nétig, was allerdings unterhalb
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der Ebene von bauplanungsrechtlichen Festsetzungen liegt. Die Regelungen werden
deshalb Gegenstand des Stadtebaulichen Vertrags.

Schuhe und Schuhe in atypischen GréRen: Schuhe gehdren zum Leitsortimente des
Hauptgeschéaftsbereichs in der Innenstadt. An dem Sonderstandort Nortex sollen
dennoch - unter der Pramisse, dass es um Ergédnzung eines atypischen Angebots in
Form von Unter-, Uber- und Sondergréen geht - Erweiterungsmaoglichkeiten fur die-
ses zentrenrelevante Sortiment geschaffen werden. Dem Spezialanbieter wird hier-
durch eine umfassende Profilierung als Herren- und Damenausstatter mit Sondergro-
Ren ermoglicht. Die genaue Definition zu Unter-, Uber- und SondergroRen wird in
dem Stadtebaulichen Vertrag niedergelegt, so dass eine Abgrenzung und Uberpruf-
barkeit gewahrleistet ist.

Lederwaren, Taschen, Koffer und Schirme dirfen im bisher zuldssigen Umfang als ty-
pisches Nebensortiment eines Bekleidungshauses integriert werden.

Rand- und Nebensortimente innerhalb des Bekleidungsanbieters: Der bisherige Be-
bauungsplan enthalt keine Madglichkeit, auf geringfigigen Verkaufsflachenanteilen
auch andere, sachlich zugeordnete Waren anbieten zu kdnnen. Zugunsten der Ange-
botsprofilierung wird eine erganzende Regelung hierfir aufgenommen.

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke usw. sollen — der planungsrechtlichen und
faktischen Ausgangslage entsprechend - weiterhin mdglich sein. Nach Beschluss der
Ratsversammlung wird die zulassige Verkaufsflache z. B. fir die Ansiedlung eines
Getrankemarktes erhdht. Eine Ausnahmeregelung zur Anzahl der Shop-Einheiten er-
moglicht die Unterbringung von untergeordneten Nutzungen wie einer Backerei.

Drogerie- und Korperpflegeartikel sowie Kosmetik- und Parfimerieartikel werden
ebenfalls zusammengenommen auf Beschluss der Ratsversammlung bis zur Grenze
der Grof¥flachigkeit erstmals im Plangebiet ermdglicht. In der Neumunsteraner Sorti-
mentsliste, Fassung von 2008 waren die beiden Schwerpunkt (Drogerie und Parfime-
rie) unter den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zusammenfasst. In der Fort-
schreibung der Liste in 2016 (Fortschreibung EHK) wurde das Segment ParfUmerie
hingegen aus der Gruppe der nahversorgungsrelevanten Sortimente herausgeldst.
Um den Beschluss der Ratsversammlung (vgl. 4.5.3) umzusetzen wurde eine textli-
che Erganzung vorgenommen, so dass auch Parfumerieartikel in begrenztem Mal
angeboten werden kénnen.

Bei den Nahversorgungseinrichtungen wird in einem heute Ublichen und klar definier-
ten Umfang die Zulassigkeit von sonstigen Rand- und Nebensortimenten eingefuhrt.

Vergnigungsstatten sind in beiden Teilen des Sondergebietes ausgeschlossen, da
diese der Typik des Sonderanbieters Nortex widersprechen und stadtebauliche Span-
nungen mit den umliegenden Wohnnutzungen auslésen wirden. Auch, wenn in ei-
nem Sondergebiet Ublicherweise nur Positiv-Festsetzungen vorgenommen werden
und im Umkehrschluss anderes nicht zuldssig ist, wird der Vergnigungsstatten-
Ausschluss zur Klarstellung im Sinne eines Hinweises aufgenommen.

2.1.2 . Allgemeines Wohngebiet*

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets auf dem Grundstiick Griiner Weg
3 wird (wie bisher) der tatsachlichen Nutzung entsprochen und der Schutzanspruch
im Hinblick auf die umliegenden gewerblichen Nutzungen definiert.

2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Entsprechend des Bestandes und der stadtebaulichen Struktur in der Umgebung wird
im Sondergebiet weiterhin eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt.
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Die zulassigen Grundflachen fur die Hauptnutzungen orientieren sich an den tUber-
baubaren Grundstiicksflachen. Die daraus abgeleiteten Geschossflachen erméglichen
eine fur gewerbliche Nutzungen typische und gleichsam nicht zu massive Bebauung.

Mit den fur die Einzelhandelsnutzungen im Besonderen Einkaufszentrum erforderli-
chen Stellplatzflachen wird die nach 8 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Grundstucksver-
siegelung weit Uberschritten. Deshalb wird eine gesonderte textliche Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, mit der die Errichtung von Stellplatzanlagen bis
zu einer Versiegelungsrate von 95 % zugelassen wird. Dies entspricht in etwa der
vorhandenen Situation. Abgemildert wird die hohe Versiegelung durch die vorgese-
henen Anpflanzungen, parallel zu den Grundstiicken Griiner Weg 3, Lindenstral3e 84
— 90 und durch Baumpflanzungen zur Gliederung und Gestaltung der Stellplatzanla-
gen.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist wiederum der Bestand fir die unverandert Uber-
nommenen Festsetzungen mafgeblich.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Bereiche, in denen die Hauptnutzungen des Be-
sonderen Einkaufszentrums untergebracht werden durfen, orientieren sich sowohl am
Bestand als auch an den erteilten Baugenehmigungen und Erweiterungsplanungen
des Handelsbetriebes. Bereits heute existiert ein zusammenhéngender Gebaudekom-
plex, der sich von seinen gewerblichen bzw. wohnbaulichen Nachbargrundstiicken
abgesetzt und fur Kfz umfahrbar ist. Die Uberbaubare Grundstucksflache im Teilge-
biet SO 1 erfasst das bestehende Handelszentrum, Erweiterungsoptionen Richtung
Nordost und ermdoglicht kleinere Ergdnzungen um Vorbauten, Anbauten etc.

Im rickwéartigen Grundstiicksbereich (Teilflache SO 2) wird eine Bebauungsmaoglich-
keit fir Verwaltungs-, Lager- und Nebengebdude geschaffen. Ergdnzungsbauten kon-
nen zugunsten von kurzen und zusammenh&ngenden Betriebsablaufen und -wegen
direkt an das bestehende Gebdude angeschlossen werden. Die Abstdnde der Bau-
grenzen zu den Nachbargrundstiicken in Teilflache SO 2 nehmen sowohl auf gréRe-
ren Baumbestand als auch auf das benachbarte Wohngebaude Rucksicht und sichern
eine stadtebauliche Zasur gegeniuber den dstlich angrenzenden Gewerbebauten.

2.4 Bauweise

Im Sondergebiet mit dem Besonderen Einkaufszentrum Griner Weg wird eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Hierdurch werden die bestehenden und in gewerblich
gepragten Gebieten Ublichen Gebaudeabmessungen, die Uber eine Gebaudeldange von
50 m hinausgehen, bericksichtigt. Gleichsam soll durch die abweichende Bauweise
der seitliche Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken sichergestellt bleiben.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird dem Bestand entsprechend eine offene Bauweise
festgesetzt.

2.5 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Um groRere ungegliederte Stellplatzflachen zu vermeiden und ein gewisses Mal} an
Durchgrinung zu erzielen, wird das bisher geltende Anpflanzgebot fur Baume in Zu-
ordnung zu den Stellplatzanlagen weiter Bestandteil der Planung. Die Anpflanzungen
dienen der Attraktivitatssteigerung und dem Kleinklima. Die vorhandene Baumreihe
entlang der offentlichen Verkehrsflache tragt ebenfalls zur Verbesserung des Erschei-
nungsbildes bei und soll weiterhin gesichert bleiben.
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Zudem werden die bestehenden Anpflanzgebote entlang der nérdlichen Plangebiets-
grenze Ubernommen, um den Sichtschutzzaun entlang der Grundstiicksgrenze op-
tisch aufzuwerten.

Die grélReren Baume an der Ostlichen Plangebietsseite gehéren zu dem ohnehin ge-
ringen Grinbestand in dem Gewerbeareal und sollen erhalten bleiben.

2.6 Ortliche Bauvorschriften

Die beabsichtigte stddtebauliche Gliederung des Baugebiets wird mafRgeblich durch
die Festsetzungen zu Uberbaubaren Grundstiucksflachen, zulassigen Grund- und Ge-
schossflachen sowie Anpflanz- und Erhaltungsgebote bestimmt. Die von der Bebau-
ung nicht-uberbauten Fldchen sollen nach Mdglichkeit begriint werden, soweit sie
nicht fur Stellplatze oder Nebenanlagen in Anspruch benétigt sind. Auf die Festset-
zung zur auleren Gestaltung der baulichen Anlagen oder zur Gestaltung von Einfrie-
digungen wird verzichtet, da das Plangeiet weitgehend bebaut und vom vorhandenen
Bestand gepragt ist.

In Gewerbegebieten kommt es nicht selten zu einer Massierung und Uberdimensio-
nierung von Werbeanlagen. Im Hinblick auf den vorhandenen, bauaufsichtlich ge-
nehmigten Werbepylon an der Grundstickszufahrt zu dem Nortex-Komplex wird auch
fur weitere Werbeanlagen eine maximale H6he von 16 m Uber Gelande festgesetzt.
Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung sowie mit nach oben gerichteten
Lichtstrahlern sind unzul&ssig. Der Ausschluss von Werbeanlagen mit Blink- und
Wechselbeleuchtung erfolgt, weil solche Anlagen fur Vergnugungsviertel kennzeich-
nend sind und nicht dem Charakter eines Gewerbegebiets bzw. eines besonderen
Einkaufszentrums entsprechen.

3. Erschliel3ung, Ver- und Entsorqung

Die verkehrliche und sonstige Erschlielung der Grundsticke im Plangebiet soll wei-
terhin Uber die bestehenden Anschlusse erfolgen. Dies gilt auch fur die Zu- und Ab-
fahrt fur Kunden- sowie fur Anlieferungsverkehr bei dem ,Besonderen Einkaufszent-
rum Gruner Weg*.

Die weitere verkehrliche Verbindung des Plangebiets an das Stadtzentrum sowie an
das Uberoértliche StraRennetz erfolgt Uber die Altonaer Stral3e sowie Uber die Linden-
stralBe bzw. Wittorfer StraRe. Die BAB 7 mit der Anschlussstelle Neumunster-Sud be-
findet sich rd. 5 Kilometer stdlich des Plangebietes.

Auf dem Sektor des o6ffentlichen Personennahverkehrs bieten die Buslinien eine An-
bindung an das Stadtzentrum; die Haltestellen ,Rugenstraf3e” und ,Storwiesen* be-
finden sich jeweils am Ende des Grinen Weges in 150 m bzw. 450 m Entfernung vom
Plangebiet.

In der aufgehobenen Stellplatzverordnung SH* war fiir Geschéftshauser ein Richtwert
von 1 Stellplatz je 30 — 40 gm Verkaufsflache und fur groR3flachige EH-Betriebe ein
Richtwert von 1 St. je 10 — 20 gm Verkaufsflache angegeben. Bei Zugrundelegung
des Mittelwertes fur Geschaftshduser (35 gm) wéren fur die bauaufsichtlich geneh-
migten ca. 14.700 gm Verkaufsflache ca. 420 Stellplatze vorzusehen. Tatsachlich
wurden in der Baugenehmigung von 2011 insgesamt 482 Stellplatze genehmigt?.
Diese sollen um den Hauptbaukdrper herum angeordnet und mit einer Umfahrung
verbunden werden. Sofern sich aufgrund des tatsachlichen Bedarfs herausstellt, dass

1 Anhang 3.1.2 Verwaltungsvorschriften zu § 55 der Landesbauordnung — Stellplatze und Garagen, Abstellanla-
gen fur Fahrrader — (Stellplatzerlass — StErl) Schleswig-Holstein, Amtsblatt SH 1995 S. 611, zuletzt geandert
am 17.07.2000, aufgehoben zum 31.12.2013.

2 Nach Angaben des Betreibers sollen nur 402 Stellplatze errichtet werden. Diese Anzahl liegt der Larmtechni-
schen Untersuchung zum Bauleitplan, LAIRM CONSULT aus 2016 zugrunde (siehe Begrindung 4.1)
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die groR3flachige Handelseinrichtung weitere Stellplatze bendétigt, kénnen diese im
Teilgebiet SO 2 beispielsweise in Form eines Parkdecks untergebracht werden. An-
dernfalls waren ggfs. fehlende Stellplatze auf geeigneten Flachen aulRerhalb des
Plangebiets nachzuweisen.

Die Versorgungsinfrastruktur mit Elektrizitat, Wasser und Telekommunikation sowie
die Schmutzwasserentsorgung ist vollstandig hergestellt und bedarf absehbar keiner
Erweiterung.

Nach den Angaben der Unteren Wasserbehoérde ist die offentliche Regenwasserkana-
lisation im Einzugsbereich des Plangebiets ausgelastet. GemaR der Abwassersatzung
der Stadt Neumduinster ist das von den befestigten Flachen abflieRende Oberflachen-
wasser auf den eigenen Grundsticken zu nutzen oder zu versickern. Fir die Einlei-
tung in den Untergrund ist bei der Wasserbehérde Neumiuinster ein Antrag auf was-
serrechtliche Erlaubnis zu stellen.

Der bisher geltende Bebauungsplan enthielt auf dem Grundstiick Griner Weg 3 ent-
lang der Grundstiicksgrenze zu den Flurstiicken 180 und 102 (Lindenstrale 76 und
78) eine Flache fur Leitungsrechte zugunsten der Stadt Neumunster sowie beauftrag-
ten Versorgungsunternehmen. Nach aktueller Auskunft der Stadtwerke Neumdunster
befinden sich dort private Hausanschlussleitungen zu den Gebauden der Flursticke
281 und 282. Das Verlegungsrecht ergibt sich u. a. aus der Netzanschlussverord-
nung, eine weitere Absicherung durch grundbuchliche Eintragung ist nicht nétig. Von
daher kann die bisherige Festsetzung der Flache fur Leitungsrechte zugunsten offent-
licher Versorgungstrager entfallen.

Auf dem Betriebsgrundstiick Nortex, Gruner Weg 9 bis 11 (Flurstick 313) befindet
sich auf der Grenze zum Grundstick Griner Weg 3 eine kleine Trafostation. Hierbei
handelt es sich um eine Kundenstation, die im Eigentum der Firma Nortex steht. Fir
diese kundeneigene Trafostation ist keine gesonderte planerische Ausweisung erfor-
derlich.

4. Umweltbelange

4.1 Verkehr und Larm

Bei dem Grunen Weg handelt es sich um eine Gemeindestralle mit Ublichem Aus-
baustandard. Gemal der Richtlinie fur die Anlagen von Stadtstralen RASt 2006 ist
sie als Gewerbestralle mit ErschlieBungsfunktion (ES 1V) einzustufen. Bei diesem
StralRentyp besteht eine rein verkehrliche Vertréglichkeit bis zu einer Verkehrsstarke
von ca. 18.000 Kfz/24h. Derzeit® betragt die tagliche Verkehrsbelastung im Griinen
Weg bis zu 5.750 Kfz/24h.

Uber eine verkehrliche Stellungnahme® vom Biiro WVK, Neumiinster wurde ermittelt,
mit welchem zuséatzlichen Verkehrsaufkommen aufgrund der verdnderten Verkaufs-
flachen am Sonderstandort Griner Weg (Nortex) zu rechnen ist und ob das beste-
hende weitere StralRennetz in der Lage ist, dieses zukunftig zu bewaltigen.

In der Gegenuberstellung ergibt sich, dass sich das Verkehrsaufkommen durch die
geplante Weiterentwicklung am EH-Standort gegenuber heute um ca. 920 Kfz/24 h
bzw. 92 Kfz/h in der Spitzenstunde erhdhen kénnte.

3 Verkehrsuntersuchung Altonaer Str., BDC Dorsch Consult, Juli 2016
4 Verkehrliche Stellungnahme zur Erweiterung des NORTEX Mode-Centers, Wasser- und Verkehrskontor WVK,
16.06.2015
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Die Vertraglichkeitsanalyse ergibt somit, dass weder heute noch bei der geplanten
Standorterweiterung im Grinen Weg Verkehrsbelastungen erreicht werden, zu ver-
kehrsplanerischen und verkehrstechnischen Unvertraglichkeiten fuhren wirden.

Im Zuge der Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Untersuchung durch ein
qualifiziertes Fachingenieurbiro erstellt (LAIRM CONSULT GmbH, Bericht 18. Nov.
2016). Darin wurden folgende Konflikte bearbeitet:
e Schutz der Nachbarschaft vor Gewerbelarm aus dem Plangebiet
e Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm auf offentlichen StralRen durch
den B-Plan-induzierten Zusatzverkehr
e Schutz schitzenswerter Nutzungen (z. B. Buronutzung) innerhalb des Plange-
biets vor Gewerbe- und Verkehrslarm (Straf3e und Schiene)

Zusammenfassend kommt der Gutachter zu folgenden Ergebnissen:

a) Allgemeines

Mit der Aufstellung der 3. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 123
beabsichtigt die Stadt Neuminster die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Verdnderung der Sortimentsstruktur des grol3flachigen Einzelhandelsstandortes
».Nortex* nordlich der Stral’e Griner Weg zu schaffen.

Das Plangebiet enthalt in seinem nordwestlichen Teilbereich ein Grundstick mit ei-
nem Wohnhaus. Stdwestlich der StraRe Griner Weg grenzt weitere Wohnbebauung
an das Plangebiet an. Im Norden des Plangebiets ist an der Stralle Am Anger weitere
Wohnbebauung vorhanden. Im Nordosten und Stdosten des Plangebiets sind weitere
gewerbliche Betriebe vorhanden.

Mit der schalltechnischen Untersuchung wurden die zu erwartenden schallschutz-
rechtlichen Auswirkungen des Vorhabens aufgezeigt und beurteilt.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tblicherweise eine Beurtei-
lung anhand der Orientierungswerte gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1, ,,Schall-
schutz im Stadtebau*, wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unter-
schieden wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentli-
chen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,,Verkehrslarmschutzverord-
nung“) orientieren.

Die DIN 18005 Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die
TA Larm, so dass die Immissionen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm be-
urteilt werden.

b) Gewerbelarm

Zum Schutz der nachstgelegenen, mal3geblichen schitzenswerten Nutzung vor Ge-
werbelarmimmissionen aus dem Plangeltungsbereich wurden die Beurteilungspegel
an allen maRgebenden Immissionsorten® auBerhalb des Plangeltungsbereiches tags
und nachts (lauteste Stunde nachts) getrennt ermittelt. Hierzu wurden die hervorge-
rufenen Gerauschimmissionen nach den Kriterien der TA Larm ermittelt®.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass an umliegenden malfligebenden Wohnbe-
bauungen, die sich aus immissionsschutzrechtlicher Sicht in Mischgebietslagen befin-
den, die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts eingehalten werden.

Fur allgemeine Wohngebiete werden unter Berlcksichtigung der Vorbelastung die
Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts nur um das gemafl TA Larm zulassige MalR von 1 dB(A) Uberschritten. Hin-
sichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA
Larm entsprochen. Im Nachtzeitraum ergibt sich aus der Lkw-Abfahrt eine Unter-

5 Lageplan mit Darstellung der Immissionsorte (A 1.1 Ubersichtsplan) siehe Anlage zur Begriindung
6 Bei den Stellplatzanlagen wurde eine Anzahl von 402 Stellplatzen zugrunde gelegt
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schreitung des Mindestabstandes. Uberschreitungen des zulassigen Spitzenpegels
gemal TA Larm nachts sind somit nicht auszuschlieRen. Die Abfahrt der Lkw erfolgt
tiber einen offentlichen Verkehrsweg. Da in Mischgebieten vereinzelte Uberschreitun-
gen der zulassigen Spitzenpegel wegen der Ortsiblichkeit des Lkw-Verkehrs ublich
sind und es sich lediglich um maximal 1 Lkw-Abfahrt je Stunde nachts handelt, ist im
Nachtabschnitt nicht mit erheblichen Belastigungen im Bereich der angrenzenden
Wohnbebauung zu rechnen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung und der Betrieb der
Markte grundsatzlich mit dem Schutz der angrenzenden vorhandenen Wohnbebau-
ung vertraglich sind.

¢) Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Ver-
kehrslarm berechnet. Dabei wurde der StralBenverkehrslarm auf den umliegenden
StralRenabschnitten sowie der Schienenverkehrslarm der DB-Strecke Neuminster -
Bad Oldesloe und AKN-Strecke Hamburg-Altona- Neumtinster bertcksichtigt.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte gemalRl 16. BImSchV (2014) auf
Grundlage der Rechenregeln der RLS-90 und der Anlage 2 der 16. BImSchV (2014)
fur den Schienenverkehrslarm.

Fur die Immissionsorte’ auBerhalb des Plangeltungsbereichs ist festzustellen, dass
sich durch den B-Plan-induzierten Zusatzverkehr keine beurteilungsrelevanten Zu-
nahmen ergeben. An den Immissionsorten, an denen die Anhaltswerte fir Gesund-
heitsgefahr im Prognose-Planfall Gberschritten werden, ware eine freiwillige Prufung
und Umsetzung von passiven LarmschutzmalBnahmen in Anlehnung an die 16. BIm-
SchV und die Verkehrslarmschutzverordnung eine MalRnahme, die den Konflikt be-
waéltigen kénnte. Da die Pegelzunahmen von Prognose-Nullfall zum Prognose-Planfall
an den maBRgebenden Immissionsorten jedoch unterhalb der Wahrnehmbarkeits-
schwelle von 1 dB(A) liegen (bis zu 0,3 dB(A)), sind die zuvor genannten Malnah-
men zu relativieren.

Der Gesamtverkehrslarm wird Gberwiegend durch die Belastungen aus StralRenver-
kehrslarm beeinflusst. Der Orientierungswert tags von 65 dB(A) fur Gewerbegebiete
wird lediglich im straBennahen Bereich Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert tags
von 69 dB(A) fur Gewerbegebiete wird im Bereich des Sondergebiets eingehalten. Im
Nachtzeitraum wird der Orientierungswert von 55 dB(A) nachts und der Immissions-
grenzwert von 59 dB(A) fir Gewerbegebiete im stralBennahen Bereich im Sonderge-
biet tGberschritten.

Der Orientierungswert tags von 55 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete und der Im-
missionsgrenzwert von 59 dB(A) tags werden Uberall im Bereich des allgemeinen
Wohngebiets tberschritten. Im Nachtzeitraum wird sowohl der Orientierungswert von
45 dB(A) als auch der Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) im gesamten Bereich des
allgemeinen Wohngebiets Uberschritten.

Die Umsetzung von aktivem Larmschutz ist aufgrund der Grundstickszufahrten (Be-
legenheitsgrinde) nicht méglich.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den Erd- sowie den Obergeschossen kon-
nen aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schitzenswer-
ten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen
werden.

Der Schutz von Buro - und Wohnnutzungen im Plangebiet vor Gewerbe- und Ver-
kehrslarm erfolgt daher durch passiven Schallschutz gemaR DIN 4109. Die Dimensio-

7 Lageplan mit Darstellung der Immissionsorte (A 1.1 Ubersichtsplan) siehe Anlage zur Begriindung
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nierung des passiven Schallschutzes erfolgt durch Festsetzung von Larmpegelberei-
chen gemaR DIN 41098,

Innerhalb des Plangeltungsbereichs ergeben sich die Larmpegelbereiche IV bis V. Die
Larmpegelbereiche sind der Planzeichnung - Teil A zu entnehmen.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich aufgrund der
Uberschreitung des Orientierungswertes von 45 dB(A) nachts fiir Schlaf- und Kinder-
zimmer schallgedammte Liuftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische
Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise
sichergestellt werden kann.

Hinsichtlich der Anordnung von AulRenwohnbereichen wird im gesamten Bereich des
allgemeinen Wohngebiets der Orientierungswert tags von 55 dB(A) um mehr als 3
dB(A) Uberschritten. Bei Neu-, Um- und Ausbauten sind geplante AuRenwohnberei-
che (Terrassen, Balkone, Loggien) in den von Uberschreitungen des Orientierungs-
wertes um mehr als 3 dB(A) betroffenen Fassadenbereichen dann zulassig, wenn der
Nachweis mittels Immissionsprognose erbracht wird, dass der Beurteilungspegel im
Mittelpunkt des AuRenwohnbereichs) im Bereich des allgemeinen Wohngebiets mit-
tels Errichtung von Wanden oder Teilverglasungen nicht mehr als 3 dB(A Uber dem
Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete tags von 55 dB(A) liegt. Alternativ
kénnen diese baulichen Anlagen volistandig baulich umschlossen werden.

d) Gesamtlarm

Die Gesamtlarmsituation im Prognose-Planfall wird mafRRgebend durch den Verkehrs-
larm bestimmt. Der Gewerbelarm fuhrt nur an einigen dem Plangebiet benachbarten
Immissionsorten zu relevanten Zunahmen des Gesamtlarms. Da die Immissions-
richtwerte flir Gewerbelarm eingehalten werden und Beurteilungspegel im Bereich
der Gesundheitsgefahr von 70 dB(a) tags und 60 dB(A) an diesen Immissionsorten
nicht erreicht werden, sind die Zunahmen nicht beurteilungsrelevant.

An den Immissionsorten (Immissionsorte 10 4.1 bis 10 7 und 10 11)°, an denen die
Anhaltswerte fur die Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
durch den Gesamtverkehrslarm erreicht werden, ergeben sich durch den Gewerbe-
larm keine Zunahmen im Gesamtlarm. Somit gelten die Aussagen zum Gesamtver-
kehrslarm auch fur den Gesamtlarm.

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass durch das Planvorhaben keine beur-
teilungsrelevanten Veranderungen der Gesamtlarmsituation zu erwarten sind.

Abgesehen hiervor wird insgesamt fur die Belange des Umweltschutzes eine Umwelt-
prifung gemaR 8 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefuhrt, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben werden. Die Aussagen zu Verkehr und Larm flieRBen in den Umweltbe-
richt, der einen gesonderten Teil der Begriindung bildet, ein.

4.2 Eingriff-ZAusgleich, landschaftspflegerische Malnahmen

Im Rahmen der Umweltprifung werden voraussichtliche Umweltauswirkungen der
Bauleitplanung schutzgutbezogenen untersucht, beschrieben und bewertet.

In diesem Zusammenhang erfolgt auch eine Bilanzierung der Eingriffe und Aus-
gleichsmallhahmen. Die ggfs. erforderlichen Malhahmen zum Schutz, zur Minimie-
rung oder zum Ausgleich werden dargestellt.

8 Die DIN 4109 kann bei der Stadtverwaltung der Stadt Neumiinster, Abteilung Bauaufsicht, -Brachenfelder
Str. 1 — 3 in 24534 Neumiinster zu den Offnungszeiten eingesehen werden.
® Lageplan mit Darstellung der Immissionsorte (A 1.1 Ubersichtsplan) siehe Anlage zur Begriindung
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Die mit der Planung verbundenen Eingriffe umfassen vornehmlich die zusatzliche
Versiegelung von Bodenflachen durch die auf der Sondergebiets-Erweiterungsflache
zulassigen baulichen Nutzungen. Die von der Planung erstmals erfassten Flachen
(Flurstiicke 309 und 311) unterlagen bisher dem Planrecht nach § 34 BauGB und
sind — wie das gesamte Plangebiet - bereits Uberwiegend bebaut bzw. versiegelt.

Weitere Ausfihrungen zu den Belangen von Natur und Umwelt sowie den vorgesehe-
nen landschaftspflegerischen MalBhahmen werden in den Umweltbericht (Teil Il der
Begriindung) aufgenommen.

4.3 Altlasten - Altlastverdacht

Neumunster weist bekanntlich in seinem Stadtgebiet aufgrund seiner Vergangenheit
- nicht nur als historisches Zentrum der Leder- und Textilproduktion, sondern auch
aufgrund vieler verschiedener anderer gewerblicher und industrieller Nutzungen -
zahlreiche Altstandorte und Altablagerungen auf. Die Untere Bodenschutzbehérde
sammelt Informationen zu diesen Standorten und erstellt hieraus ein fortlaufendes
Boden- und Altlastenkataster.

Im derzeitigen Bearbeitungsstand des Boden- und Altlastenkatasters (Augst 2016)
sind fur Flachen innerhalb des Plangebiets zur 3. Anderung und Erganzung des B-
Plans Nr. 123 folgende Angaben enthalten:

Gruner Weg 3 (Flurstuck 281): Archivfall A 1, d. h. parameterunabhangige Ver-
dachtsentkraftung.

Gruner Weg 9-11, fruher Nr. 3 (Flurstick 282): Katasterfall K, altlastenverdéchtige
Flache. Fur die Flache besteht ein Verdacht auf Altlasten im Sinne von § 2 Abs. 5
BBodSchG (Bundesbodenschutzgesetz). Die Flache ist in das Boden- und Altlastenka-
taster aufgenommen worden. Der Eigentimer wurde entsprechend informiert (8 6
Abs. 3 LBodSchG).

Vor Durchfiihrung von Bauvorhaben oder einer Umnutzung der Flache ist dem Alt-
lastverdacht in geeigneter Weise - in Abstimmung mit der Stadt Neumunster als un-
tere Bodenschutzbehdérde - nachzugehen.

Gruner Weg 9 — 11 (Flurstuck 313): Archivfall A 2, d. h. parameterabhangige Ver-
dachtsentkréaftung. Fur diese Flache wurde durch das Bewertungsverfahren eine Ge-
fahrdungsvermutung unter den derzeitigen Voraussetzungen nicht bestatigt. Diese
Standorte sind bei BaumafRnahmen und insbesondere bei Nutzungsdnderungen er-
neut zu Uberprufen; die Untere Bodenschutzbehérde ist einzuschalten.

Gruner Weg 9 — 11, friher Am Anger (Flursticke 309 und 311): Hier besteht auf-
grund der Vornutzung als Teppichfabrik ein Verdacht auf Altlasten im Sinne von § 2
Abs. 5 BBodSchG. Die Flache ist in das Boden- und Altlastenkataster aufgenommen
worden. Der Eigentimer wurde entsprechend informiert (§ 6 Abs. 3 LBodSchG).

Vor Durchfuhrung von Bauvorhaben oder einer Umnutzung der Flache ist dem Alt-
lastverdacht in geeigneter Weise - in Abstimmung mit der Stadt Neumunster als un-
tere Bodenschutzbehdérde - nachzugehen.

Mit einem Hinweis unter dem Text Teil B der Bebauungsplansatzung wird auf die
Verpflichtung zur Einschaltung der Fachbehérde aufmerksam gemacht.
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C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen

Im Plangebiet sind keine offentlichen ErschlieBungsmalBnahmen vorgesehen. Wann
die Umsetzung der Erweiterungs- und Umstrukturierungsoptionen in dem ,Besonde-
ren Einkaufszentrum — Griner Weg* erfolgen, wurde vom Vorhabentrager noch nicht
konkret benannt.

2. Bodenordnung

Die Uberplanten Grundstiucksflachen befinden sich komplett im Eigentum von Priva-
ten. Ein Grunderwerb zu o6ffentlichen Zwecken ist nicht vorgesehen; bodenordnende
Maflnahmen sind nicht erforderlich.

3. Kampfmittel, Archaologie

Im Gebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieRen. Vor Beginn von Bauarbeiten ist die
Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag
durch das Landeskriminalamt, Dezernat 33, Sachgebiet 331, Muhlenweg 166, 24116
Kiel, durchgefuhrt. Bautrédger sollen sich frihzeitig mit dem Amt in Verbindung set-
zen, damit Sondier- und RAummalnahmen in das Bauvorhaben einbezogen werden
kdénnen.

Das zustadndige archaologische Landesamt verweist auf 8§ 15 des Denkmalschutzge-
setzes Schleswig-Holstein (DSchG): Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverzuglich unmittelbar oder uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
hérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Ei-
gentumer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers,
auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten,
die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiuihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kul-
turdenkmal und die Fundstéatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es oh-
ne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Ver-
pflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit.

4. Rechtsfolgen

Durch die Festsetzungen der vorliegenden Plandnderung und -ergdnzung werden die
Festsetzungen der geltenden Bebauungsplane Nr. 123 einschliellich Nr. 96 teilweise
Uberlagert und damit ersetzt.

Die planungsrechtliche Zul&ssigkeit von Vorhaben richtet sich somit ausschlief3lich
nach den insgesamt getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 123 ein-
schlieRlich seiner Anderungen. Die Festsetzungen erfiillen insgesamt die in § 30 Abs.
1 BauGB genannten Mindestfestsetzungen an einen qualifizierten Bebauungsplan.

5. Monitoring

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Planungsziele hinsichtlich der Verkaufsflachen-
obergrenzen und —spezifika im ,,Besonderen Einkaufszentrum — Griuner Weg"“, ist mit
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dem Vorhabentrager im Weiteren eine Verpflichtung zum Monitoring zu vereinbaren.
Hierin ist festzulegen, dass und nach welchen Modalitaten fur die neu entstehenden
Nutzungen eine turnusmaRige Uberpriifung zur konzept- bzw. festsetzungstreuen
Umsetzung stattzufinden hat.

Zudem soll Uber den stadtebaulichen Vertrag der Rahmen fir die planungsrechtlich
nicht definierbaren Shop-in-Shop-Systeme, die heute in allen groBeren Textileinzel-
handelsbetrieben unumganglich sind, festgelegt werden. Auch diese Aspekte werden
mittels des turnusmaRigen Monitorings Uberprift.

Die Regelungen des Stadtebaulichen Vertrages tragen neben den gewéhlten Text-
festsetzungen dazu bei, dass am Sonderstandort Nortex kein regulares Einkaufszent-
rum entstehen kann. Die Besonderheit bleibt gewahrt.

Zum Monitoring hinsichtlich der umweltrelevanten Auswirkungen wird auf den Um-
weltbericht verwiesen.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1.

Flachenangaben, Daten

Der Geltungsbereich der 3. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 123
umfasst folgende Flachen:

Sondergebiet fur grol3flachigen Einzelhandel:

Besonderes Einkaufszentrum Griuner Weg 3,51 ha 97 %
Teilgebiet 1 2,88 ha (82 %)
Teilgebiet 2 0,63 ha (18 %)

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,10 ha 3%
Gesamtflache 3.61 ha 100 %

Kosten und Finanzierung

Die durch die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes entstehenden Pla-
nungskosten fur Fachbeitrage werden vom Vorhabentrager getragen. Entsprechende
Kostenuibernahmeerklarungen wurden vereinbart.

Die Kosten fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich, der fur die zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft im Plangebiet zu erbringen ist, sind ebenfalls vom
Vorhabentrager zu Ubernehmen. Der Kostenerstattungsbetrag soll durch einen ent-
sprechenden Vertrag auf Grundlage der Kostenerstattungssatzung der Stadt Neumu-
nster vom 01.07.1998 abgeldst werden.

ErschlieBungs- oder andere Kosten fallen nicht an.

Anlage Ubersichtsplan zur Lage der Immissionsorte
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TEIL 11 Umweltbericht

Siehe Unterlage von Biro Prokom, Libeck, vom 20.12.2016

Neumiuinster, den 21.02.2017

Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung
Im Auftrag

(Heilmann)
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Ubersichtsplan zur Lage der Immissionsorte

Quelle:

Schalltechnische Untersuchung zur 3. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 123
,Gewerbegebiet Griiner Weg“, 18.11.2016, Biiro LAiRM CONSULT GmbH
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1 Umweltbericht

1.1 Einleitung

Gemal 8§ 2a BauGB muss in die Begrindung ein Umweltbericht integriert wer-
den, der die Ergebnisse der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB darstellt.

Der Umweltbericht muss gemaR Anlage 1 zu § 2a BauGB folgendes enthalten:

o Kurzdarstellung der wichtigsten Planungsinhalte und -ziele,

o Darstellung der aus den Fachgesetzen und Fachplanen ablesbaren Ziele
des Umweltschutzes, die fur den Flachennutzungsplan von Bedeutung sind,
und ihre Bericksichtigung in der Planung

e Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiter Menschen, Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, Klima, Luft, Land-
schafts- / Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachgtter, bezogen auf die Be-
standssituation sowie geplante Malinahmen zur Vermeidung / Minimierung
und zum Ausgleich von negativen Auswirkungen,

e in Betracht kommende anderweitige Losungsmadglichkeiten,

e Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen,

e Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen und

e eine allgemeinverstandliche Zusammenfassung.

1.1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt ca. 1,5 km sudwestlich des Stadtzentrums von Neumdiinster
und umfasst eine Flache von ca. 3,6 ha. Der Geltungsbereich grenzt im Westen
an den ,Grunen Weg" an und beinhaltet hier die Grundstticke 3 und 9 — 11 (Flur-
stiicke 281, 282 und 313). Des Weiteren umfasst er die dstlich angrenzenden, im
Blockinnenbereich gelegenen Flursticke 309 und 311. Im Norden, entlang der
LindenstralRe, grenzen wie auch auf der Westseite des Griinen Weges Wohnbau-
flachen an, im Osten ungenutzte Gewerbegrundstiicke und im Suden ein Auto-
haus mit Verkaufshalle und Ausstellungsflachen.

1.1.2 Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet wird von Gebauden und ErschlieRungs-, Lager und Stellplatzfla-
chen der Firma Nortex dominiert, die hier seit vielen Jahrzehnten ein inhaberge-
fihrtes Modehaus betreibt. Dieses hat sich aus einer urspringlich hier ansassi-
gen Herrenkleiderfabrik entwickelt, die zu einem 1937 in Hamburg gegriindeten
Unternehmen flr Spezialanfertigungen gehorte. Das Bekleidungshaus gilt heute
als Spezialist fiir Uber- und SondergréRen und hat ein sehr groRes Kundenein-
zugsgebiet, das weit Uber Neumunster hinaus ragt.

Der Bebauungsplan 123 in seiner derzeit rechtskraftigen Fassung (2. Anderung
vom 05.02.2002) umfasst in seinem Geltungsbereich lediglich die Grundstiicke
Griner Weg 3 (Allgemeines Wohngebiet) und 9 — 11 (Sondergebiet fur grof3fla-
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chigen Einzelhandel). Fir letzteres wurde eine maximale Bruttogeschossflache
von 17.700 m? festgesetzt und die Obergrenze fur die Verkaufsflache fir Be-
darfsguter des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungsmittel) wurde auf 2.000 m? festge-
legt.

Mit der 3. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes 123 soll in erster Linie
eine Flexibilisierung der Sortimentsstruktur bzw. eine Sortimentsanpassung in
dem Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel planungsrechtlich ermdglicht
werden. Es geht konkret um eine Erweiterung einzelner Sortimente (Schuhe,
Drogerie / Parfimerie) und um eine Anpassung an die geltende Rechts- und
Baugenehmigungslage. Zusatzlich sollen Ausbaumdglichkeiten auf die im Nord-
osten angrenzenden Flachen geschaffen werden, die Nortex in den vergangenen
Jahren zur Erweiterung des Betriebsgrundstiickes erworben hat und um die der
Geltungsbereich erweitert wurde. Diese Erweiterungsflache darf zukinftig auch
bebaut werden und die zulassige Versiegelung kann bis zu 95 % betragen. Im
Bestand ist diese ehemals zur angrenzenden Teppichfabrik gehdrende Flache
mit einer Grof3e von ca. 6.400 m2, abgesehen von einer leerstehenden Halle und
dazugehoriger ErschlieBungsflache aus Asphalt, mit einem Schotterbelag aus
Recyclingmaterial versehen. Am sidlichen Rand, entlang der Grenze zur Flache
des Autohauses, stehen einige den Bereich pragende grof3e, alte Baume.

1.1.3 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachpla-
nungen sowie ihre Berticksichtigung

Fur die zum B-Plan Entwurf durchzufiihrende Umweltpriifung sind insbesondere
das Baugesetzbuch, das Bundesnaturschutzgesetz, das Bundesimmissions-
schutzgesetz, das Wasserhaushaltsgesetz, das Bundesbodenschutzgesetz und
das Landesnaturschutzgesetz von Schleswig-Holstein von Bedeutung.

§ 1 Abs. 5 sowie § 1a BauGB®: Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind u.a. die
Belange des Umweltschutzes und des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu bertcksichtigen

8§ 1, 2 BNatSchG?: Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes
und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwor-
tung fur die zukunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
S0 zu schitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhal-
tige Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
und der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der
Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die
Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

! BauGB = Baugesetzbuch
% BNatSchG = Bundesnaturschutzgesetz
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§ 18 BNatSchG: Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz ist nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden, wenn aufgrund der Auf-
stellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind.

§ 1 BBodSchG?: Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern. Hierzu
sind u.a. schadliche Bodenveranderungen abzuwehren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den
Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermie-
den werden.

§ 1 WHG": Die Gewasser sind als Bestandteile des Naturhaushalts und als Le-
bensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass
sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Ein-
zelner dienen, vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen
und der direkt von ihnen abhangenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete im
Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt eine nach-
haltige Entwicklung gewahrleistet wird. Jedermann ist verpflichtet, bei Mal3nah-
men, mit denen Einwirkungen auf ein Gewdasser verbunden sein kdnnen, die
nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um eine Verunreini-
gung des Wassers oder eine sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigen-
schaften zu verhiiten, eine mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene
sparsame Verwendung des Wassers zu erzielen, die Leistungsfahigkeit des
Wasserhaushalts zu erhalten und eine VergréfRerung und Beschleunigung des
Wasserabflusses zu vermeiden.

§ 1 BImSchG®: Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachgiter
vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schéadli-
cher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

8§ 50 BImSchG: Bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen sind die fir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbe-
sondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und
unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebiete so weit wie moglich ver-
mieden werden.

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP)

Im Landesentwicklungsplan ist Neuminster als Oberzentrum eingestuft. Das
Plangebiet befindet sich in dem dargestellten Stadt- und Umlandbereich sowie im
zusammenhangenden Siedlungsgebiet.

® BBodSchG = Bundes-Bodenschutzgesetz
* WHG = Wasserhaushaltsgesetz
®> BImSchG = Bundes-Immissionsschutzgesetz
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Regionalplan fur den Planungsraum Il (alt), Technologie-Region K.E.R.N. in
der Fassung der Fortschreibung von 2000

Auch im Regionalplan ist Neumiinster als Oberzentrum eingestuft und das Plan-
gebiet liegt im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet. Er enthalt zudem
die Aussage, dass Neuminster im Rahmen der oberzentralen Aufgaben gemar
den Zielen der Landesplanung u. a. die Aufgabe zukommt, fir den Nah- und Mit-
telbereich die Versorgung mit Gutern des aperiodischen Bedarfs zu gewabhrleis-
ten, indem entsprechende Standorte fir den Einzelhandel vorgehalten werden.

Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum llI

Neumiunster liegt im Naturraum der Holsteinischen Geest. Als geologisches Aus-
gangsgestein dominieren hier Schmelzwassersande und Kies, durch Bodenge-
nese sind Uberwiegend Braunerden entstanden. Das Klima ist als gemaRigtes,
feucht temperiertes, ozeanisches Klima zu bezeichnen. Die Grundbelastung der
Luft ist wie insgesamt in Schleswig-Holstein relativ gering; hier kann es aber
kleinrAumig bei verkehrsexponierten Lagen oder bei einer Haufung von Indust-
riebetrieben insbesondere innerhalb der groRBeren Stadte auch Abweichungen
geben.

Die dargestellten Schutzgebiete Neumlinsters liegen alle in gré3erer Entfernung
vom Plangebiet (> 2 km), gleiches gilt fur Erholungsgebiete, Landschaftsschutz-
gebiete etc.

Flachennutzungsplan 1990

Der Flachennutzungsplan stellt den gréf3ten Teil des Plangebietes als Sonder-
bauflache (SO) mit der Zweckbestimmung ,,GroR3flachiger Einzelhandel und sons-
tiges Gewerbe" dar. Die beiden riickwartigen Flurstiicke sind als gemischte Bau-
flache (M) dargestellt und das Flurstiick ,Am Grinen Weg 3" als Wohnbauflache
(W). Da eine Entwicklung der Inhalte der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
123 aus diesen Darstellungen maglich ist, wird eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes fiir entbehrlich gehalten.

Landschaftsplan 2000

Auch im Landschaftsplan ist das Plangebiet als Sonderbauflache dargestellt und
der Erweiterungsbereich als gemischte Bauflache. Weitere Aussagen werden fur
das Pangebiet nicht getroffen.

Schutzgebiete

Im Plangebiet und dessen Umfeld sind keine Schutzgebiete vorhanden. Die
nachstgelegenen Schutzgebiete sind die FFH-Gebiete ,Dosenmoor” im Nordos-
ten (ca. 7,5 km Entfernung) und ,Walder im Aukrug® im Sidwesten (ca. 11,0 km
Entfernung). Aufgrund der grof3en Entfernungen wird es keine Auswirkungen
durch evtl. Veranderungen im Plangebiet geben.
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1.1.4 Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrades der
Umweltprifung

Im Zuge der Behordenbeteiligung nach 4(1) BauGB sind keine AuRerungen zum
Untersuchungsrahmen und zum Detaillierungsgrad der Umweltprifung einge-
gangen.

Die Gemeinde legt den Umfang der Umweltpriifung fest. Bei der 3. Anderung und
Erganzung des B-Planes 123 handelt es sich Uberwiegend um eine Festschrei-
bung bestehender Nutzungen im Plangebiet, woraus voraussichtlich keine nen-
nenswerten umweltrelevanten Verdnderungen resultieren. Mit dem Bebauungs-
plan werden Festsetzungen zur Art der Nutzung fir den bestehenden Sonder-
standort ,Nortex" getroffen, mit denen der kiinftige Rahmen fiir die dort zul&ssi-
gen Einzelhandels- und sonstigen Nutzungen abgesteckt wird. Aufgrund dieser
Umschichtung kann es zu einer geringfigigen Erhohung des Verkehrsaufkom-
mens mit Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch sowie Klima / Luft kommen.
Hinsichtlich des MafRes der Nutzung wird fur das allgemeine Wohngebiet und fir
das Sondergebiet 1 der Bestand festgeschrieben, d.h., es werden keine bauli-
chen Veranderungen ermdglicht, die nicht bereits jetzt zuléssig sind.

Im Sondergebiet 2 wird hingegen ein hoherer Grad an Uberbauung und Versie-
gelung zugelassen, als im Bestand vorhanden bzw. nach derzeitigem Planungs-
recht zulassig ist. Demzufolge wird es hier zu einer zusétzlichen Versiegelung
und damit zu negativen Auswirkungen auf die Schutzguter Boden und Wasser
kommen. Fur diesen Bereich wird im Zuge der Umweltprifung eine Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung erstellt und es werden Aussagen dazu getroffen, wo der
Ausgleich erbracht werden soll.

Fiur die Beurteilung der zu erwartenden schallschutzrechtlichen Auswirkungen
des Vorhabens wurde eine schalltechnische Untersuchung angefertigt, deren
Ergebnisse beim Schutzgut ,Menschen / menschliche Gesundheit® zusammen-
gefasst werden.

Hinsichtlich der Ubrigen Schutzgiter sind keine relevanten Veranderungen zu
erwarten. Der Umweltbericht beschrankt sich daher in diesen Punkten auf grund-
legende Aussagen. Eine differenzierte Bestandserhebung oder die Anfertigung
gesonderter Gutachten wird nicht fur erforderlich gehalten. Schlie3lich handelt es
sich bei dem Plangebiet um Flachen, die schon seit Jahrzehnten gewerblich ge-
nutzt werden und die in ein gréReres Gewerbegebiet eingebunden sind. Entspre-
chend weisen sie die fur Gewerbegebiete typischen Besonderheiten auf (hoher
Versiegelungsgrad, groRe Baukorper, kaum Grinstrukturen) und stellen keine
aus Sicht des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes wertvollen Flachen dar.
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1.2 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
und der Auswirkungen der 3. Anderung und Erganzung
des B-Planes 123

Nachfolgend werden fir das Plangebiet die Bestandssituation und die bei Um-
setzung der Planung zu erwartenden Auswirkungen, bezogen auf die Schutzg-
ter, beschrieben, erlautert und bewertet. Der Schwerpunkt liegt dabei auf den
Schutzgitern ,Boden / Wasser* und ,Mensch®, da nur bei diesen eine Betroffen-
heit durch die Planung besteht.

Gemal der Anlage zu 8 2 Abs. 4 Nr. 2 und 8§ 2a BauGB mussen folgende Punkte
enthalten sein:

» Aussagen zum Bestand und zu den Umweltfaktoren, die durch die ge-
planten Veranderungen wahrscheinlich betroffen sind,

» Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
und bei Nichtdurchfihrung der Planung,

» Aussagen zu geplanten MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen,

» Aussagen zu anderweitigen Planungsmoglichkeiten.

1.2.1 Schutzgut Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Ausgangssituation

Das Plangebiet stellt nach den Kategorien der aktuellen Kartier-Anleitung des Lan-
desamtes fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume des Landes Schleswig-
Holstein ein Siedlungsbiotop dar und ist als Gewerbegebiet / Gewerbebetrieb (SIg)
einzustufen. Der zentrale Teil der Flache ist mit dem grofR3flachigen Gebaudekom-
plex der Fa. Nortex bebaut, der von befestigen Flachen umgeben ist. Diese werden
als Fahrwege und Stellplatze/-flachen fur Pkw und Lkw genutzt.

In den Randbereichen der befestigten Flachen und im Bereich der Kunden- und Mit-
arbeiterstellplatze gibt es kleinflachige, von Geholzen gepragte Griunflachen mit
Strauchpflanzungen und Bodendeckern (SGg). In diesen Flachen steht entlang des
,Grinen Weges* eine Reihe von ca. 40 Jahre alten Linden. Die Kundenstellplatze
werden durch mehrere Baumgruppen mit jeweils 6 Kugel-Ahornen gegliedert. Auf
dem riickwartigen Grundstlcksteil gibt es neben den Pflanzflachen auch kleinere
Restflachen mit Scherrasen und entlang der Grundstiicksgrenze eine Reihe von ca.
6 — 8 m hohen Lebensbdaumen. Diese Biotoptypen sind unter den Gesichtspunkten
Naturnahe, Seltenheit, Nutzungsintensitat, Vielfalt und Standortbedingungen als
geringwertig einzustufen.

Als sehr hochwertig ist eine Reihe von grof3en, alten Eichen und Hainbuchen zu
klassifizieren, die entlang der stddstlichen Grundstiicksgrenze stehen und Stamm-
durchmesser von bis zu 0,2 bis 0,6 m und Kronendurchmesser von 10 bis 20 m
aufweisen.

Die geringste Wertigkeit besitzen die bebauten und befestigten Flachen, die den
groten Teil des vorhandenen Betriebsgelandes einnehmen.
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Aufgrund der Tatsache, dass das Plangebiet wegen der bestehenden Nutzungen
und der Bebauung / Versiegelung nur eine auf3erst geringe Lebensraumeignung
fur Tiere aufweist, wurde von der Erstellung einer artenschutzrechtlichen Prifung
abgesehen. Lediglich Teile der ohnehin nur kleine Restflachen einnehmenden
Griunflachen besitzen aufgrund ihrer Ausprdgung und Lage uberhaupt eine Eig-
nung als Lebensraum fir Brutvogel und Fledermause. Mit einem Vorkommen
sonstiger europdisch oder streng geschutzter Arten ist im Plangebiet nicht zu
rechnen. Die genannten Strukturen bleiben bei Umsetzung der Planung weitge-
hend erhalten, demzufolge wird in die Lebensrdume nicht bzw. nur in sehr gerin-
gem Umfang eingegriffen.

Insgesamt gibt es im Plangebiet ausschlie3lich Bereiche ohne oder mit nur ge-
ringer Bedeutung fur Arten- und Lebensgemeinschaften.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die linearen Gehdlzstrukturen auf den Stellplatzen und entlang der auf3eren
Grundstucksgrenzen sowie der o0.g. Altbaumbestand werden als zu erhalten fest-
gesetzt. Lediglich kleinere, auf der Nord- bzw. Ostseite und nah am Gebaude-
komplex gelegene Pflanzflachen werden fur bauliche Erweiterungen beseitigt
werden missen. Bei diesen handelt es sich um die Grinflachen mit einer aul3erst
geringen Lebensraumeignung fur Tiere, da die Gehdlzbestande noch sehr jung
und die Flachen aufgrund ihrer Lage einem hohen Stéreinfluss durch umgebende
Verkehrsflachen ausgesetzt sind.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen sind bei Baumafnahmen in der Nahe
von Gehdlzbestanden die Baume wahrend der Baudurchfiihrung vor Beeintrach-
tigungen gemafl DIN 18920 zu schitzen (Schutzabgrenzungen, Baumschutz, je
nach Bedarf). Kronentraufbereiche diirfen nicht befahren werden, Bodenmassen
und anderes Baumaterial darf in den Kronentraufbereichen nicht gelagert wer-
den. Gehdlzschnitte und andere erforderliche Malinahmen der Baumpflege erfol-
gen nach den Empfehlungen der ZTV-Baumpflege.

In der Brutzeit kdnnen Niststatten in den Gehdlzen auf der Vorhabenflache nicht
ausgeschlossen werden. Um eine Beeintréchtigung von Tieren zu vermeiden,
missen Eingriffe in die Gehdlzbestande aul3erhalb der Brutzeit stattfinden. Infol-
gedessen liegt die Zeit fur die Umsetzung der Eingriffe in Gehdlzbestande zwi-
schen 1. Oktober und dem 28./29. Februar.

Fur die Stellplatzanlagen wird eine Gliederung durch die Pflanzung standortge-
rechter Baume in der Qualitat 16 — 18 cm festgesetzt (ein Baum fur 6 Stellplatze,
MindestgroRe der Baumscheibe 6 m2). Weiterhin werden zur Begriinung und
Gliederung Anpflanzflachen fur freiwachsende Hecken aus heimischen Laubge-
hdlzen festgesetzt. Zur Abschirmung zwischen dem grofR3flachigen Einzelhandel
und angrenzender Wohnbauflachen soll ein berankter Sichtschutzzaun errichtet
werden.

Ein Ausgleichserfordernis entsteht bei Umsetzung der Planung nicht, weil keine
erheblichen Eingriffe in diese Schutzgiiter vorgenommen werden.
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1.2.2 Schutzgut Boden / Wasser

Ausgangssituation

Bdden entstehen durch Verwitterung der an der Oberflache anstehenden geolo-
gischen Schichten. Allerdings sind die Bdéden im Plangebiet durch die jingere
Nutzungsgeschichte (Bebauung, Gewerbebetriebe, Aufschittungen) so stark
anthropogen Uberpragt, dass keine natlrliche Profildifferenzierung mehr vorhan-
den ist. Das Plangebiet ist groftenteils tberbaut oder mit Ausnahme weniger
Flachen am Rand und einiger Schotterflachen vollstandig versiegelt. Bereits seit
1960 wird es als Standort fir Gewerbebetriebe genutzt.

Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden, weder im Plangebiet noch im
naheren Umfeld. Das Grundwasser steht ca. 2 m unter Flur an.

Bewertung Boden:

— Lebensraumfunktion: Der anstehende Boden ist bis auf einige offene Rand-
bereiche und geschotterte Flachen vollstandig versiegelt. Eine Bedeutung des
Bodens als Lebensraum fir die natdrliche Vegetation ist nur auf den wenigen
unversiegelten Teilflachen vorhanden.

— Regelungsfunktion: Wasser- und Nahrstoffkreislaufe finden auf versiegelten
Flachen nicht statt und auf den geringen teil- oder unversiegelten Anteilen nur
in so geringem Mal3e, dass sie zu vernachlassigen sind.

— Nutzungsfunktion als Standort fur land- und forstwirtschaftliche Nut-
zung: Als fast voll versiegelter, gewerblich genutzter Boden besitzt er keine
Bedeutung als Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung.

— Archivfunktion: Da der Boden im Plangeltungsbereich weder naturgeschicht-
lich (als seltener Boden) noch kulturgeschichtlich (gepragt durch bestimmte
Bewirtschaftungsformen) eine Bedeutung hat, ist die Archivfunktion im Plan-
geltungsbereich ohne Bedeutung.

— Naturlichkeitsgrad: Der Nattrlichkeitsgrad des Bodens ist aufgrund der an-
thropogenen Uberformungen als duRerst gering einzuschatzen.

Bewertung Wasser:

Die Bedeutung des Schutzgutes Wasser ist fur die bebauten und versiegelten
Bereiche des Plangebietes sehr gering, fur die wenigen, eher an den R&ndern
vorkommenden Vegetationsflachen hingegen sehr hoch.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Fur das allgemeine Wohngebiet und das Sondergebiet 1 ergeben sich aus der
Umsetzung der Planung keine Veranderungen fur die Schutzgiter Boden und
Wasser. Der hohe Versiegelungsgrad bleibt bestehen und die Nutzungsfunktion
fur den Boden beschrankt sich auf die wirtschaftliche Nutzung als Betriebsstand-
ort von Nortex mit dazugehdérigen Verkehrsflachen.

Im Sondergebiet 2 stellt sich die Situation wie folgt dar: Von der Gesamtflache
von 6.500 m2 sind im Bestand 3.100 m2 Uberbaut bzw. mit Asphalt oder Beton-
pflaster versiegelt. Die verbleibenden 3.400 m? sind bis auf den Randstreifen mit
dem Altbaumbestand von ca. 300 m2 mit Schotter versehen und daher als teil-
versiegelt einzustufen. Auf diesen teilversiegelten Fléachen sind die Bodenfunkti-
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onen auch sehr stark eingeschrankt, aber sie gewahrleisten eine gewisse Versi-
ckerungsrate des dort anfallenden Regenwassers und sind auch hinsichtlich der
Verdunstungsrate héher zu bewerten, als voll versiegelte Flachen.

Aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzung und der grundsatzlichen Pragung
des Gebietes durch die umliegenden Gewerbeflachen mit entsprechend hoher
Ausnutzung ware auch bereits jetzt eine Vollversiegelung von 80 % der Gesamt-
flache, d.h. von 5.200 m?, planungsrechtlich zul&ssig.

Durch die Festsetzungen der 3. B-Plan-Anderung mit einer maximal zulassigen
Uberbauung / Versiegelung von 95% analog zum SO 1 darf die Vollversiegelung
zukUnftig 6.175 m2 betragen, d.h., mit Ausnahme des Streifens mit dem Altbaum-
bestand konnte die gesamte Flache versiegelt werden. Der Eingriffsumfang, also
die Differenz zwischen der bereits jetzt zulassigen und der kinftig zulassigen
Versiegelung, betragt somit 15% = 975 m2. Der erhOhte Anteil an Bodenversiege-
lung hat auch eine Verringerung der Neubildungsrate von Grundwasser zur Fol-

ge.

Tabelle 1: Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung

Gesamtflache | derzeitige Voll- derzeitig zulassige | zuklnftig zulassige | Eingriffs- | Ausgleichsbedarf
SO 2 versiegelung Versiegelung (80%) | Versiegelung (95%) | umfang (1:0,5)
6.500 m2 3.100 m? 5.200 m? 6.175 m? 975 m? 488 m?

Da keine Mdglichkeit besteht, eine Flache dieser GréRenordnung zu entsiegeln,
soll nach Abstimmung mit der UNB Neumdinster gemalf3 der Anlage zum Erlass
Lverhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht* der Aus-
gleich Uber eine naturschutzfachliche Aufwertung bislang landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen erbracht werden. Hierfir ist der Eingriffsumfang mit dem Faktor
0,5 zu multiplizieren, so dass sich ein Ausgleichsbedarf von ca. 490 mz ergibt.

Der Ausgleich soll auf einer ca. 1,2 ha groRen im stadtischen Eigentum befindli-
chen Flache in der Gemarkung Neumiunster, 4770, Flur 10, Flurstiick 31 erbracht
werden. Diese Flache war im Ausgangszustand Intensivgriinland, das derzeit
Uber MalRnahmen der Extensivierung / Sukzession zu einer ,Ruderalen Gras-
und Staudenflur trockener Standorte* entwickelt wird. Ein Flachenanteil von 490
m2 dieser Ausgleichsflache wird der 3. Anderung und Erganzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 123 zugeordnet. Es werden entsprechende vertragliche Rege-
lungen zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Neumiinster getroffen.

12
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Drer Gebaudenachwreis kann vom ortlichen Bestand abweichen.

F
Vervielfaltigungen diifen nur fiir den eigenen Bedarf erstellt und nicht an Dritte abgegeben werden. In der
Darstellung kénnen Veranderungen benicksichtigt sain, die noch nicht in das Grundbuch fibernommen sind.

Abbildung 2: Lage und Umgrenzung der Ausgleichsflache

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
Nachteilige Auswirkungen wahrend der Bauphase sollen durch folgende Maf3nah-
men vermieden werden:

» Vermeidung von Grundwasserabsenkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebs-
phase,
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» Vermeidung einer Gefahrdung des Grundwassers und des nattrlichen Bodens
infolge von Schadstoffemissionen durch sachgerechten Umgang mit Ol,
Schmierstoffen und Treibstoffen,

» Lockerung von fir den Bau erforderliche Stell- und Bodenlagerflachen, die nicht
fur Versiegelungsflachen vorgesehen sind, nach Abschluss der Bauphase,

» Begrenzung der baubedingten Inanspruchnahme von Seitenflachen, die nicht
dauerhaft fur die geplanten Anlagen bendétigt werden (z.B. durch Befahren mit
Baufahrzeugen oder Einrichtung von Materialplatzen) auf das unbedingt not-
wendige Malf3; Lockerung und Renaturierung der Flachen nach Abschluss der
Baumal3nahme,

» Versickerung des von den befestigten Flachen abflieienden Niederschlagswas-
sers auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt; Erhaltung des Niederschlags-
wassers fur den Wasserkreislauf vor Ort

Bei einem Teil der aufgezéhlten MaRhahmen handelt es sich um Empfehlungen, die
aufgrund fehlender Rechtsgrundlage nicht in der Bebauungsplansatzung festgesetzt
werden kdnnen.

1.2.3 Schutzgut Klima / Luft

Ausgangssituation

Bewertung:

Die lokalklimatische Situation im Geltungsbereich ist durch die Lage am Rand
eines Gewerbegebietes mit dem fur diese typischen hohen Versiegelungsgrad
und den damit verbundenen Auswirkungen (relativ hohe Tages- und Nachttem-
peraturen, geringer Luftaustausch) gepragt. Auf der anderen Seite der angren-
zenden Gewerbestral3e ,Griner Weg" liegen Wohnbauflachen mit Einzelhausbe-
bauung und Garten, deren Lokalklima eher als ausgeglichen einzustufen sind.
Insgesamt erflillt das Plangebiet keine besonderen klimatischen Funktionen flr
das Stadtgebiet Neumunsters.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Aufgrund der geplanten Anderungen in der Sortimentsstruktur des groRflachigen
Einzelhandels im SO 1 wird es in geringem Umfang zu Mehrverkehr kommen,
was wiederum geringe Auswirkungen auf die Luftglte haben wird. Aufgrund des
geringen Ausmalfes werden die Veranderungen als nicht erheblich eingestuft.

Durch die zusatzliche Versiegelung im SO 2 kommt es zu einer Verringerung der
Verdunstungsflachen und zu einer etwas héheren Abstrahlung von versiegelten
Flachen. Die Versiegelungen haben jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf
die kleinklimatischen Verhaltnisse im Gebiet. Insgesamt sind die Beeintrachti-
gungen des Klimas durch die mdglichen Baumalinahmen als nicht erheblich zu
bezeichnen.

Da im Plangebiet keine fur die Luftregeneration bedeutsamen Gehdlzbestéande
beseitigt werden, ergeben sich auch unter diesem Gesichtspunkt keine erhebli-
chen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft.

14
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Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Weil keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft zu er-
warten sind, sind auch keine Aussagen zu Vermeidung, Minderung oder zum
Ausgleich zu treffen.

1.2.4 Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Ausgangssituation

Die urspriinglich vorhandene Landschaft ist durch menschliche Nutzung vollstan-
dig Uberformt worden. Folglich kann nicht mehr von einem Landschaftsbild ge-
sprochen werden, sondern allenfalls von einem Ortsbild. Dieses ist gepragt durch
die innerstadtische Lage und die schon seit Jahrzehnten andauernde gewerbli-
che Nutzung auf der Flache und im ndheren Umfeld. An baulichen Strukturen
dominiert der grol3e, hallenartige Baukdrper im Zentrum der Flache, flankiert von
kleineren Zweckbauten (Garagen, Lager, Trafostationen, Millcontainer etc.) ent-
lang der Grundstiicksgrenzen. Die Freiflachen sind fast vollstandig versiegelt.
Entlang des ,Grinen Weges* erstrecken sich Erschlie3ungsstralen und eine
grol3e Stellplatzanlage fur Kunden, auf dem riickwértigen Grundsticksteil liegen
Mitarbeiterstellplatze, Anlieferflachen und Lagerflachen. Es gibt nur wenige, meist
lineare Griinstrukturen in Form einer Baumreihe am Griinen Weg, der Stellplatz-
bepflanzung / -abgrenzung und &alterem Baum- oder Strauchbestand entlang von
Nutzungsgrenzen. Als pragend sind die alten, machtigen Eichen und Hainbuchen
an der Grenze zum Automarkt zu nennen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Es wird bei Durchfuhrung der Planung keine wesentlichen Ver&nderungen des
Ortshildes geben. Bei Umsetzung der Anbaumaoglichkeit an das Bestandsgebau-
de in ndrdliche Richtung wird dies eine Verlagerung von Mitarbeiterstellplatzen
auf die rickwartige Flache nach sich ziehen. Dort bestehen ebenfalls Méglichkei-
ten zur Erweiterung des Gebaudes, so dass es insgesamt zwar zu einer erhéhten
Ausnutzung der Flache kommen kann, nicht aber zu einer grundsatzlichen Ver-
anderung des Charakters. Die bestehenden Grinstrukturen missen aufgrund
von entsprechenden Festsetzungen erhalten bleiben, so dass es auch hier nicht
zu durchgreifenden Veranderungen kommen wird.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Durch eine entsprechende Festsetzung wird eine optische Abschirmung der
Sondergebietsflaiche gegeniiber der angrenzenden Wohnbebauung im Griinen
Weg und in der LindenstraRe erzielt. Diese wird aus einem berankten Sicht-
schutzzaun mit davor gepflanzten heimischen Strauchern bestehen.

1.2.5 Schutzgut Mensch einschlief3lich der menschlichen Gesundheit

Ausgangssituation
Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch geht es in erster Linie um die Ge-
wahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen sowie von Angebo-
ten fir die Erholung.
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Eine Erholungseignung besitzt der AuRenraum des Plangebietes als Gewerbe-
flache nicht. Die Garten der angrenzenden Wohnbebauung im Grinen Weg und
der Lindenstral3e erfillen eine Erholungsfunktion fir die Bewohner. Gesunde
Arbeitsverhaltnisse der Mitarbeiter von Nortex sind Gber erbrachte Nachweise im
Zuge von Baugenehmigungen und uber entsprechende betriebsinterne Vereinba-
rungen gewahrleistet.

Die Ausgangssituation im Plangebiet ist hinsichtlich L&rm aufgrund der beste-
henden Nutzungen im Plangebiet sowie der angrenzenden bzw. im Umfeld lie-
genden Verkehrswege von Vorbelastungen geprégt. Diese sind im Rahmen der
durchgefuhrten schalltechnischen Untersuchung erfasst und im Untersuchungs-
bericht dargestellt worden (LAIRM Consult GmbH, November 2016). Durch die
Sortimentsanderungen wird es zu einer leichten Zunahme des Verkehrs kom-
men, mit den begleitenden Faktoren Larm- und Lichtemissionen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die Situation hinsichtlich der Erholungseignung wird sich bei Umsetzung der Pla-
nung nicht verandern. Fur die Erhaltung der Erholungsfunktion der angrenzenden
Garten sorgen die zu erstellenden Larmschutzwande mit der dazugehdrigen Be-
pflanzung.

Das schalltechnische Gutachten stellt fest, dass die vorliegende Bauleitplanung
und der Betrieb der Markte grundséatzlich mit dem Schutz der angrenzenden vor-
handenen Wohnbebauung vertraglich sind. Der Gewerbelarm fihrt nur an eini-
gen dem Plangebiet benachbarten Immissionsorten zu relevanten Zunahmen
des Gesamtlarms. Dieser wird malRgeblich vom Verkehrslarm bestimmt. Aktive
Larmschutzmaflinahmen kénnen aufgrund der Grundstiickszufahrten nicht umge-
setzt werden.

Insgesamt sind die Verdnderungen gegeniber der Bestandssituation so gering,
dass die Veradnderungen vom Gutachter als nicht beurteilungsrelevant eingestuft
werden.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
Nachteilige Auswirkungen sollen durch folgende Mal3nahmen vermieden werden:

» Durchfiihrung passiver Schallschutzmal3nahmen in den mit Larmpegelbereichen
gekennzeichneten Baugrenzen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénde-
rung des Gebdudes zum Schutz der Biro- und Wohnnutzungen vor Verkehrs-
larm sowie Gewerbelarm,

» Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet durch
entsprechende Grundrissgestaltung,

» Vorsehen schallgedammter Liftungen fir Schlaf- und Kinderzimmer bei Neu-,
Um- und Ausbauten im Bereich des allgemeinen Wohngebietes,

» Schutz befestigter AuBenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und Loggien im
Bereich des allgemeinen Wohngebietes bei Neu-, Um- und Ausbauten mittels
Wanden, Teilvergasungen oder vollstandigen baulichen Umschlie3ens.

16

PROKOM J



1.2.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Ausgangssituation
Im Plangeltungsbereich sind keine Kultur- oder sonstigen Sachguter bekannt.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Da davon auszugehen ist, dass keine Kultur- und Sachguter vorhanden sind,
wird es keine Auswirkungen durch die 3. Anderung und Erganzung des B-Planes
123 geben. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfar-
bungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benach-
richtigen und die Fundstelle ist bis zum Eintreffen der Fachbehorde zu sichern.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen sind auch keine Aussagen zu Vermei-
dung, Minderung oder zum Ausgleich zu treffen.

1.2.7 Kompensation von Eingriffen

Letztendlich ist nur die Differenz der zukinftig im SO 2-Gebiet zulassigen Versiege-
lung zur derzeit zuldssigen Versiegelung ausgleichspflichtig. Der hierfir ermittelte
Ausgleichsbedarf im Umfang von 490 m2 wird auf einer externen Kompensationsfla-
che der Stadt Neumiinster aul3erhalb des Plangebietes erbracht.

1.2.8 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfihrung der Planung

Die geplanten Regelungen, die mit dem Bebauungsplan hinsichtlich der Sorti-
mente und ihrer Anteile an der Verkaufsflache einhergehen, haben geringfligige
umweltrelevante Auswirkungen, indem sie zu einer leichten Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens fiihren werden. Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde
dieses vermutlich auf dem jetzigen Niveau bleiben.

Fur die bauliche Erweiterung und die Stellplatzverlagerung im SO 1 liegt bereits
eine Baugenehmigung vor, so dass eine Umsetzung auch ohne Durchfiihrung
des B-Plan-Anderungs-Verfahrens moglich ware. Nach dem derzeit geltenden B-
Plan ist auch bereits jetzt ein Versiegelungsgrad von 95 % zuldssig. Eine Nicht-
durchfiihrung der Planung hatte insofern weder positive noch negative Auswir-
kungen auf den Umweltzustand.

Im SO 2 waren auch ohne Einbeziehung in den B-Plan 123 eine Bebauung und
ein Versiegelungsgrad analog zu den umgebenden Gewerbegrundstiicken még-
lich, da hier die Zulassigkeit nach § 34 BauGB ,Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile* zu beurteilen ware und die Eigenart der nahe-
ren Umgebung von Gewerbeflachen mit entsprechend hoher Ausnutzung ge-
pragt ist.
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1.3 In Betracht kommende anderweitige Planungs-
maoglichkeiten

Die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 123 ermdglicht im grof3-
flachigen Einzelhandel des SO 1 eine Veranderung der Sortimentsstruktur und
schreibt in Bezug auf die bauliche Ausnutzung den Bestand fest bzw. ermdglicht
in einem gewissen Umfang eine bauliche Erweiterung des Nortex-Geb&udes auf
den Erweiterungsflachen des Betriebsgelandes. Unter Umweltgesichtspunkten ist
der gewahlte Standort als geeignet anzusehen, da sich die Ausweitung der Son-
dergebietsflache Uber eine bisher als Gewerbegebiet festgesetzte Flache er-
streckt, die brach liegt und grof3tenteils Gberbaut und versiegelt bzw. teilversiegelt
ist. Es werden also Flachen beansprucht, die fir den Naturschutz keine Bedeu-
tung haben. Fir eine Neuansiedlung von Gewerbebetrieben ist die Erweiterungs-
flache zudem unvorteilhaft geschnitten und unginstig erschlossen. Die Auswei-
sung als Sondergebiet fir die Erweiterung eines bereits anséssigen Unterneh-
mens stellt eine sinnvolle Nutzung dar.

Weiterhin werden durch die 3. Anderung und Erganzung des B-Plans 123 Rege-
lungen hinsichtlich der Sortimente des Einkaufszentrums sowie deren Flachen-
Anteile getroffen. Beides bezieht sich ausschlie3lich auf das an diesem Standort
ansassige Unternehmen, so dass sich die Frage nach anderweitigen Planungs-
maglichkeiten nicht stellt.

Im Zuge der B-Plan-Erstellung wurde geprift, ob die nérdliche, nahe an einem
Wohnhaus befindliche Zufahrt aufgehoben oder verlegt werden kann, um ver-
kehrsbedingte Immissionen fir diese Wohnnutzung zu reduzieren. Eine solche
Veranderung ist aber aufgrund betriebsinterner Ablaufe nicht umsetzbar und
kommt daher nicht zum Tragen.

1.4 Angaben zum Verfahren und zur Methodik

Verwendete technische Verfahren bei der Umweltprifung

Bei der Durchfihrung der Umweltprifung kamen keine technischen Verfahren
zur Anwendung. Als Grundlagen wurden der Flachennutzungsplan der Stadt
Neumiunster aus dem Jahr 1990 und der Landschaftsplan aus dem Jahr 2000,
Stand Dezember 2016 (Teilfortschreibung), herangezogen. Des Weiteren wurden
Ortsbegehungen und eigene Erhebungen durchgefihrt. Zur Beurteilung der
Larmsituation wurde ein immissionsschutzrechtliches Gutachten angefertigt, das
fur die Erarbeitung des Umweltberichts mit herangezogen worden ist.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen
Es gab keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen fir die
Erarbeitung des Umweltberichtes.
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1.5 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB ist die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
Aufgabe der Kommune. Sie kann dabei auf den Sachverstand der im Zuge der
Aufstellung der Bauleitplane zu beteiligenden Fachbehotrden zuriickgreifen. So-
fern Erkenntnisse vorliegen, dass die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche,
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat,
sind die Behorden verpflichtet, die Kommune hiertiber zu unterrichten (8 4 Abs. 3
BauGB). Ggf. ist die Kommune dann in der Lage, AbhilfemaRnahmen zu ergrei-
fen und / oder weitere Uberwachungen zu veranlassen.

Die bereits im Vorfeld der Planung erkennbaren Risiken vor allem fur die Schutz-
guter Mensch, Boden, Tiere und Pflanzen sowie Landschafts- / Ortsbild wurden
bei der Aufstellung bzw. Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplanes im
Hinblick auf vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen besonders bertcksich-
tigt.

Eine Uberwachung der verbleibenden, unvermeidbaren Beeintrachtigungen er-
folgt durch die zustandigen Fachbehérden und Ubergeordnete Stellen.

Risiken hinsichtlich weiterer, bisher nicht erkannter Umweltauswirkungen werden
als gering eingeschéatzt. Uber die fachgesetzlichen Verpflichtungen hinausge-
hende, besondere Malinahmen zur Umweltiberwachung werden daher seitens
der Stadt Neumunster nicht fir erforderlich gehalten.

1.6 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das 1,5 km sudlich vom Stadtzentrum Neumdinsters gelegene Plangebiet um-
fasst eine Flache von 3,6 ha und ist mit einem Wohngebaude und dem Firmen-
gebaude des inhabergefiihrten Modehauses Nortex mit dazugehdrigen Neben-
gebauden und ErschlieBungs-, Lager- und Stellplatzflachen bebaut. Den nordost-
lichen Grundstticksteil nimmt eine geschotterte Brachflache ein.

Mit der 3. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 123 werden vor
allem Regelungen zur Sortimentsstruktur dieses grof3flachigen Einzelhandels-
komplexes als besonderes Einkaufszentrum getroffen. In der Folge wird es zu
sehr begrenzten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kommen, da mit einer
geringen Zunahme des Verkehrs gerechnet werden muss. Weiterhin werden
auch Festsetzungen hinsichtlich mdglicher baulicher Erweiterungen getroffen.
Daraus resultieren umweltrelevante Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden
und Wasser.

Die Schutzguter Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild sowie Kultur- und
Sachguter erfahren keine nennenswerte Beeinflussung durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

Hinsichtlich des Schutzgutes Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt ist fest-
zustellen, dass das Plangebiet abgesehen von dem Altbaumbestand an der
Grenze zum Autoh&ndler fast keine Strukturen mit Lebensraumeignung fur Tiere
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aufweist. Zu nennen ist lediglich die Stellplatzbegriinung in Form von Kugelbau-
men und linearen Pflanzbeeten. Zum Schutz des Altbaumbestandes bei Bau-
maflinahmen auf den benachbarten Flachen werden Bauzeitenregelungen sowie
Schutzmal3nahmen fur die Bauzeit festgelegt.

Aufgrund des bereits im Bestand sehr hohen Versiegelungsgrades hat das Plan-
gebiet fur die Schutzguter Boden / Wasser eine sehr geringe Bedeutung. Die
durch den B-Plan ermdglichten baulichen Veranderungen auf der Erweiterungs-
flache werden zu einer weiteren Zunahme der Versiegelung fuhren. Hierflr wur-
de ein Ausgleichsbedarf im Umfang von 490 m2 ermittelt. Der Ausgleich soll auf
einer gemeindeeigenen Flache in der Gemarkung Neumdunster, 4770, Flur 10,
Flurstiick 31 erfolgen. Diese war im Ausgangszustand Intensivgrunland und wird
derzeit Uber MaRnahmen der Extensivierung / Sukzession zu einer ,Ruderalen
Gras- und Staudenflur trockener Standorte* entwickelt. 490 m? dieser Ausgleichs-
flache werden der 3. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 123
zugeordnet.

Fur das Schutzgut Menschen besteht im Plangebiet und in den angrenzenden
Wohnbauflachen eine Betroffenheit durch Larmbelastung, ausgehend vom Ver-
kehr und von gewerblichen Nutzungen. Ein schalltechnisches Gutachten hat die
prognostizierten Schallemissionen in Bezug zu bestehenden Vorbelastungen
gesetzt und stuft die Veranderungen als nicht beurteilungsrelevant ein. Es gibt
Hinweise zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen von Larmbelastungen durch
verschiedene LarmschutzmalRnahmen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Planung keine erheblichen umwelt-
relevanten Auswirkungen in Bezug auf die zu betrachtenden Schutzgtiter auslost
—mit Ausnahme der Auswirkungen zusatzlicher Versiegelungen auf Boden und
Wasser. Dieser Eingriffsumfang wird in der Eingriffs-/Ausgleichsermittiung quan-
titativ ermittelt und betragt 975 m2. Der Eingriff kann vollstandig ausgeglichen
werden, indem auf einer gemeindeeigenen, vormals als Intensivgriinland genutz-
ten Flache Aufwertungsmafnahmen durchgefihrt werden (Extensivierung / Suk-
zession).

Die geplante 3. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans 123 kann somit
im Allgemeinen als vertraglich mit den Belangen des Umweltschutzes einschliel3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gewertet werden.

Libeck, 20. Dezember 2016
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