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Begriindung

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

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bauleitpldanen gelten auch
fur deren Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung. Die vorgeschriebenen Beteiligungs-
schritte sind komplett durchzufiihren. GemaB § 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. Der gewahl-
te Kinder- und Jugendbeirat der Stadt Neumdinster vertritt die Belange von Kindern
und Jugendlichen u. a. bei Planungen und stadtischen Vorhaben. Der Beirat wird da-
her im Aufstellungsverfahren lber dessen Geschaftsstelle, das Kinder- und Jugend-
biro, beteiligt.

2. Planungsanlass, Planungsziele

Im Sommer 2012 stellte das Unternehmen ,Stock Guss" den GieBereibetrieb auf dem
Ostlichen Teil des insgesamt knapp 8,2 Hektar groBen Gewerbeareals an der Rends-
burger StraBe in Neumiunster ein. Dieser knapp 3,8 ha umfassende Teilbereich wurde
nach seiner VerduBerung komplett gerdumt. In Folge dieser umfassenden MaB3nah-
men steht das Areal nun flr eine stadtebauliche Neuordnung und der damit verbun-
denen Nutzbarmachung einer Industriebrache in Form von innerstadtischer Konversi-
on zur Verfigung.

Durch die unmittelbare Nahe zum Stadtzentrum von Neumdnster (ca. 1,2 km), der
verkehrsglinstigen Lage sowie des ansprechenden grin- und freiraumlichen Umfeldes
in fuBlaufiger Entfernung (Stadtpark ca. 500 m) bietet das Stock-Gelande das nétige
Potenzial zur Ansiedlung zeitgemaBer Wohnformen in geordneter (und gewollter) Mi-
schung mit wohnvertraglichem Einzelhandel und Gewerbe. Die Umnutzung der Flache
zum urbanen Stadtquartier bietet die Mdglichkeit dem ansteigenden Wohnraumbe-
darf Rechnung zu tragen und einen sinnvoll gemischt-genutzten Standort mit hoch-
qualitativer und nachhaltiger Wohnbebauung in Verbindung mit zentrumsnahen Han-
dels- und Dienstleistungsangeboten zu entwickeln.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen besteht aufgrund der mit Lage und
GroBe des Plangebietes verbundenen Sachfragen (ErschlieBung, Immissionsschutz,
Freiraumplanung etc.) das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83
»Stock-Geldnde Ost" im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.
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3. Plangebiet / Ausgangslage, Bestand

3.1 Lage, GroBBe und Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 83, ,Stock-Gelande Ost" liegt im noérd-
lichen Bereich des Kerngebietes von Neumdunster, westlich der Rendsburger StraBe,
Ostlich der bestehenden Gewerbebetriebe, nérdlich der Bahnlinie ,NeumUinster-Heide"
und sudlich der Wohnbebauung Robert-Koch-StraBe. Die Entfernung zum Haupt-
bahnhof betragt knapp 1,2 km, das Stadtzentrum ist in rund finf Fahrminuten zu er-
reichen.

Das Plangebiet weist eine GesamtgrdéBe von ca. 37.990 m2 (3,8 ha) auf.
An das Plangebiet grenzen:

- im Norden die Auslaufer der Wohngebiete , Gartenstadt";

- im Osten die bestehenden Gewerbebetriebe ,Danisches Bettenlager", ,Roller M&ébel®
und ,Andreas Paulsen™ auf der s.g. ,Fachmarktmeile®;

- im Siden z.T. Wohnbebauung entlang der Rendsburger StraBBe sowie Lager- und Pro-
duktionshallen des metallverarbeitenden Gewerbes;

- im Westen ebenfalls Bliro-, Verwaltungs- und Lagergebaude des metallverarbeiten-
den Gewerbes sowie zugehdrige Grin- und Freiflachen.

Die Abgrenzung des Plangeltungsbereiches sowie die tberplanten Grund- bzw. Flur-
stlicke werden in der beiliegenden Planzeichnung dargestellt, die raumliche Lage im
Gemeindegebiet kann dem Ubersichtsplan entnommen werden. Die strukturelle Ein-
bindung des Plangebietes in das stadtische Umfeld wird im nachfolgenden Luftbild
dargestellt.

Wohngebiete
~Gartenstadt" TR ]

N

Geltungsbereich
Plangebiet

Stadtpark

SWN Bus-
betriebshof

Strukturelle Einbindung des Plangebietes, Luftbild (Google Maps)
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Das Plangebiet liegt héhenmaBig zwischen 24,60 m (G. NHN) im rickwartigen Be-
reich in Richtung der sich sidlich anschlieBenden Gewerbebetriebe und 25,50 m (d.
NHN) im Bereich zum StraBenraum der Rendsburger StraBe. Die Flache selbst ist
mittlerweile vollsténdig geraumt, daher baulich ungenutzt, und dient zur Zwischen-
nutzung temporar als Parkplatzerweiterung bei GroBveranstaltungen in den nahege-
legenen ,Holstenhallen®.

Das Umfeld des Plangebietes weist eine durchmischte Nutzungsstruktur und unter-
schiedliche Bebauungstypologien auf. Noérdlich schlieBen sich die Wohngebiete der
~Gartenstadt" an, welche vorwiegend aus Doppel- und Reihenhausern bestehen. Na-
hezu der gesamte Bereich 6stlich und sidlich des Plangebietes ist durch groBflachige
Gewerbegebietsnutzungen und den entsprechenden Bautypen gepragt. Lediglich im
Sitidosten sowie direkt slidlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich (stra3en-
begleitend) Auslaufer von Wohnbebauung. Im Westen schlieBt sich die gewerbliche
Restbebauung des Stock-Geldndes an, welche von grinen Brachflachen gesaumt
wird. In etwa 500 m Entfernung Richtung Westen beginnt der Stadtpark mit seinen
Grin- und Freiraumstrukturen.

3.2 Bisher geltendes Planrecht im Plangebiet (Bebauungsplanung)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des einfachen Bebauungsplanes
Nr. 36 ,Rendsburger StraBe zwischen SedanstraBe und Robert-Koch-StraBe™ von
Marz 2010, Uber welchen die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen entspre-
chend dem stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gesteuert wird. Die
planungsrechtliche Beurteilung erfolgt ansonsten Uber § 34 BauGB. Mit Inkrafttreten
(Rechtskraft) des Bebauungsplanes Nr. 83 treten im Geltungsbereich die bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 36 auBer Kraft.

4. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und
planerische Vorgaben

4.1 Flachennutzungsplan

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane ,aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln™. Dabei sind gemaB § 1a BauGB auch die Inhalte des Landschaftsplanes in
der Abwagung zu berlcksichtigen.

Im aktuell giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Neuminster wird nahezu der ge-
samte Plangeltungsbereiches als Gewerbliche Bauflache (G) ausgewiesen. Im Norden
schlieBt sich Uber die gesamte Lange des Plangebietes ein ca. 35 m breiter Griinzug
mit der Zweckbestimmung ,Naturbelassene Grinflache" an.
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Darstellung des
[::] Anderungsbereiches des
Flachennutzungsplanes

Art der baulichen Nutzung

@ Gewerbliche Bauflachen (G)

§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO

g Griinflache
m ‘x 9 Naturbelassen sowie Parkanlage

§1Abs. 1 Nr. 3 BauNvO

Richtfunkstrecken
Max. zulassige Bauhohe 45m . Gelande

Ausschnitt aus dem gliltigen Flachennutzungsplan (1990) der Stadt Neumiinster

Der Bebauungsplan Nr. 83 kann daher nicht aus dem bestehenden Flachennutzungs-
plan entwickelt werden, was eine Anderung hierfiir erforderlich macht. Im Zuge der
parallellaufenden 48. Anderung des Flachennutzungsplanes soll das gesamte Gewer-
beareal (ca. 8,2 ha) angepasst werden, um den gesamtstadtisch bedeutsamen Ent-
wicklungsraum zukunftsweisend vorzubereiten.

LD - N e\ . Geltungsbereich der
& 2 2\ 4" E::: 48. Anderung des
SN 3% ‘ ‘ Flachennutzungsplanes

' 3 S @ ’ 85V o ‘ Art der baulichen Nutzung

Wohnbauflache (W)
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

Gemischte Bauflachen (M)
§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNvO

Sonderbauflachen (S)
§ 1 Abs. 1Nr.4 BauNVO (Einzelhandel)
2Zweckbestimmung: Nahversorgung

............. e s+ & s o { Grinflache (Parkanlage)
. ’ UV ee [T §5Abs. 2Nr. 5 und Nr. 6 BauGB

i W[ e -1 Griinfidche (Spielplatz)
: s *..".] §5Abs. 2Nr. 5und Abs. 4 BauGB

Vorkehrungen zum Schutz
2D\ N7 g ) Y \ N = T ™ gegen schadliche Umwelt-

Darstellung der 48. Anderung des Fldchennutzungsplanes M 1:5.000 einwirkungen (hier: Larm)

§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB

Geplante 48. Anderung des Flachennutzungsplanes

Hierflir soll der 6stliche Teilbereich (Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
83) als gemischte Bauflache (M) mit eingeschobener Sonderbaufldache (zur Etablie-
rung eines Nahversorgungsstandortes) und der westliche Teil (Areal des derzeit ver-
bliebenen Gewerbebetriebs) als Wohnbauflache (W) ausgewiesen werden.

Der Gringlrtel im nordlichen Bereich bleibt erhalten, wird jedoch aufgrund des lang-
fristigen Fortfallens der gewerblichen Nutzung in seiner Breite verringert. An der
Schnittstelle der beiden Bauflachen ist zudem ein vergréBerter Griinbereich vorgese-
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hen, welcher u.a. Platz fiir einen geplanten Kinderspielplatz im Bereich der gemisch-
ten Bauflache bereitstellt. Dieser Gringlrtel wird ebenfalls im slidlichen Bereich des
Plangebietes dargestellt, wo er neben der Funktion einer grinen Verbindungsachse in
Richtung Stadtpark im Westen auch langfristig die Idee einer stadtischen Veloroute
auf Basis der dort verorteten Gleisanlagen etablieren soll.

Aufgrund der sich siidlich und westlich anschlieBenden Strukturen mit den derzeiti-
gen Nutzungen in Form von Gewerbebetrieben, Sportanlagen sowie der Bahnanlage
und den damit verbundenen Larmbelastungen bzw. deren larmtechnischen Auswir-
kungen auf die vorgesehene Wohn- und Mischbaunutzung sind entsprechende MaB-
nahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen (hier: Larm) vorzusehen.

4.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

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

Mit Beschluss der Ratsversammlung vom 27.03.2018 wurde in diesem Zusammen-
hang ein aktualisiertes Zielsystem mit verschiedenen gesamtstdadtischen Zielen sowie
mit sechs verschiedenen Produktbereichen beschlossen. Die vorliegende Planung ent-
spricht den gesamtstdadtischen Zielen ,Neumdiinster als Oberzentrum erhalten und
stédrken', ,Einwohnerzahl stabilisieren®, ,Alle Bevélkerungsgruppen und ihr besonderen
Bedlirfnisse bericksichtigen®, ,Stadtteile entsprechend ihrer jeweiligen Besonderhei-
ten und Bedarfe entwickeln' sowie ,Umwelt- und Lebensqualitdt nachhaltig sichern
und verbessern'.

Unter dem Produktbereich 5 ,Gestaltung der Umwelt" ist zudem als ISEK-Ziel formu-
liert, dass ,Neumdnster als Wohnstandort attraktiv zu gestalten' ist. Die vorliegende
Planung dient insbesondere diesem Ziel der nachhaltigen Stadtentwicklung.

4.3 Landesentwicklungsplan 2010, Regionalplan

Jede gemeindliche Bauleitplanung ist gemaB § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) den
Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele werden im Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein 2010 (LEP) sowie im Regionalplan fir den Planungsraum (alt) III
(kreisfreie Stadte Kiel und Neuminster, Kreise Rendsburg-Eckernférde und PlI6n) -
Technologie-Region K.E.R.N. - in der Fassung der Fortschreibung 2000 dargelegt.

Im LEP wie auch im Regionalplan ist Neumilnster als Oberzentrum eingestuft. Das
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 83 befindet sich im zusammenhangenden Sied-
lungsgebiet bzw. im zentralen Gebiet des Oberzentrums Neumdunster.

Neuminster hat unter anderem die landesplanerisch zugewiesene Verantwortung, als
Schwerpunkt fir den Wohnungsbau nicht nur die értliche Nachfrage zu befriedigen,
sondern auch zur Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs beizutragen. Dabei ist
grundsatzlich der Innenentwicklung ein Vorrang einzurdumen. Die Planung entspricht
diesen Leitsatzen auf ganzer Linie.
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B. INHALT DER PLANUNG

1. Stadtebauliches Konzept

Die angestrebte Gestaltung des Plangebietes basiert auf einer Entwurfsplanung fir
das ,Gesamtareal Stock-Gelande" aus dem Frihjahr 2017. Der westliche Teilbereich
(ca. 4,3 ha) steht jedoch derzeit nicht fiir eine Uberplanung zur Verfiigung, da nach
wie vor verschiedene Firmen aus dem metallverarbeitenden Gewerbe dort aktiv sind.
Daher konzentrierten sich die weiterfihrenden Gesprache, Abstimmungen und Pla-
nungsbestrebungen ausschlieBlich auf den &stlichen Teilbereich.

Das neue Quartier soll an dieser stadtisch bedeutsamen Lagesituation (,Visitenkar-
te") die im siudlich gelegenen Bereich begonnene und qualitativ anspruchsvolle Ent-
wicklung mit Altem Stahlwerk, Restaurant ,1.500°C", dem Neubau am SWN-
Busbetriebshof usw. aufnehmen und gleichartig fortsetzen.

Die Planung weist im Vergleich zu den Siedlungsstrukturen der Umgebung eine héhe-
re bauliche Dichte auf, um auf dem Areal eine mdglichst groBe und ansprechende
Angebotspalette an neuem und attraktivem Wohnraum in stadtisch vollsténdig inte-
grierter Lage anbieten zu kdénnen. Hinzu kommt die Schaffung eines modernen und
zeitgemaBen Nahversorgungsstandort, die raumlichen Mdglichkeiten fir kleinere
Handler und Dienstleister flir die Nahversorgung oder soziale Versorgungsbetriebe
(Pflegeeinrichtungen 0.a.), welche standortgerecht eingebunden werden kénnen so-
wie die Unterbringung einer notwendigen Kinderbetreuungseinrichtung.

Durch die Projektentwicklung soll vor allem auf die weiterhin steigende lokale und
Uberregionale Nachfrage nach (bezahlbaren) Wohnflachen im innerstadtischen Be-
reich reagiert und dabei im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung gehandelt
werden. Die stadtebauliche Grundstruktur und die hohe Gestaltungsqualitat des neu-
en Stadtquartiers gewahrleisten auch bei erhéhter baulicher Dichte eine hervorra-
gende Wohn- und Aufenthaltsqualitat.

1.1 Bebauung

Das neue Quartier ist gréBtenteils durch
die Anordnung von Baubldcken gepragt,
welche im Bereich Rendsburger StraBe
als Blockrandbebauung geschlossen zum
StraBenraum hin orientiert sind und sich
Richtung Westen in Parzellen mit jeweils
vier bis finf Gebduden aufteilen. Unter
den Parzellen sollen Tiefgaragen entste-
hen, die weitestgehend den Stellplatz-
bedarf des gesamten Quartiers abdecken
werden.

Stadtebaulich weist der Gestaltungsent-
wurf eine Parzellenstruktur auf, die sich
in Abschnitte mit Baukérpern gliedert.
Die jeweiligen Innenbereiche mit Stell-
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platzen und Freiflachen sind den umgebenden Gebduden zugeordnet. Vorgesehen ist
eine Bebauung mit groBtenteils zwei bis drei Vollgeschossen und einem Staffelge-
schoss. Lediglich die Bebauung begleitend zur Rendsburger StraBe ist als geschlosse-
ne Raumkante mit drei bis finf Vollgeschossen héher ausgepragt.

Als stadtebauliche Hochpunkte
sind zwei Baukérper als Turm-
hduser vorgesehen, welche re-
prasentativ am Eingang in das
neue Quartier zu beiden Seiten
der PlanstraBe platziert sind. Im
sudlichen Bereich an der
Rendsburger StraBe wird die
Bebauung dem angrenzenden
Wohngebaude angepasst.

Perspektive Rendsburger StraBe, Stand: Dez. 2019 (B2K, Kiel) Im rlckwartigen Bereich der
Blockrandbebauung entlang der

Rendsburger StraBe wird eine Vorhalteflache flir unterschiedliche Nutzungsmdglich-
keiten ausgewiesen. Diese private (Frei-) Flache kann bspw. in Form eines Stadtteil-
platzes durch Gastronomieangebote oder kleinere Laden belebt werden und Uberdies
Raum sowohl fir Veranstaltungen wie auch zur temporaren Parkplatznutzung o.a.
bieten. Zudem o6ffnet sich das Quartier hier stadtebaulich zu dem sudlich vis-a-vis
liegenden Einzelhandelsstandort.

Die Nutzungsstruktur des neuen Quartiers konzentriert sich vorwiegend auf das
Wohnen. Kleineres Gewerbe, Dienstleistungen, Handel (im eingeschrankten MaB ge-
maB den Vorgaben des Bebauungsplanes), soziale oder kulturelle Nutzungen sollen
sich vorrangig in den Erdgeschossbereichen (der Rendsburger StraB3e) abspielen so-
wie in dem Einzugsbereich der zentralen (privaten) Freiflache verortet werden. Zu-
Iassig sind entsprechende Ergdnzungsnutzungen aber im gesamten Quartier.

Die Parzellenstruktur sowie die damit verbundene Gebdudeausformung, Anordnung
und Nutzungsabsicht sowie das dargestellte Massenmodell stellt einen Vorschlag dar,
der sich aus den vorausgegangenen Planungsiberlegungen und wirtschaftlichen
Grundvoraussetzungen entwickelt hat.

1.2 Offentlicher Raum

Die stadtebauliche Rahmenplanung legt neben der (dichten) urbanen Bebauungs-
struktur groBen Wert auf ein attraktives Umfeld mit entsprechender Qualitat im o6f-
fentlichen (Frei-) Raum.

Am Eingangsbereich orientiert ist eine (private) Freiflache fir einen mdglichen zent-
ralen Stadtteil-/Quartiersplatz vorgehalten, der kiinftig das primdre Zentrum des
neuen Wohnquartiers (und potenzieller zukinftiger Erweiterungen) darstellen kann.
Der Platzbereich kann, bei Etablierung eines entsprechenden Nutzungsangebotes, mit
Moéblierungs- und Gestaltungselementen ausgestattet und durch die Besucher und
Nutzer der umliegenden Erdgeschossnutzungen bespielt werden. Eine gastronomi-
sche Nutzung bietet sich hier an. Die sich Richtung Norden anschlieBende Promenade
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soll (ggf. alleenartig) die Erdgeschossbereiche der Blockrandbebauung an der Rends-
burger StraBe anschlieBen und bietet Platz fiir unterschiedliche Nutzungsformen.

Am nérdlichen Quartiersrand ist ‘
eine durchgangige Grinachse

geplant, welche sowohl im be-
stehenden wie auch dem (ange-
strebten) abgeadnderten Fla-
chennutzungsplan vorgesehen
ist und einerseits als Abgren-
zung zu den umliegenden
Wohnsiedlungen gedacht ist,
wie auch als strukturell verbin-
dendes Griinelement, welches
sich Richtung Westen einmal bis
zum Stadtpark fortsetzen soll.

Perspektive Grinachse, Stand: Dez. 2019 (B2K, Kiel)

Die Flache soll in die 6ffentliche Hand libergehen und entsprechend nutzbar werden.
Am nordwestlichen Endpunkt des Quartiers, dem Ubergang zu einer mdéglichen zu-
klinftigen Erweiterung, ist ein integrierter groBflachiger Spielplatz mit etwa 1.300m?2
Fldche und entsprechenden Gerdten und Spielbereichen vorgesehen, welcher der Of-
fentlichkeit zur Verfligung steht (6ffentliche Grinflache).

2. Festsetzungen der Planung

2.1 Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet

Der Plangeltungsbereich wird als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO (Teilgebietsbe-
zeichnungen: MU1 bis MUs und jeweilige Unterteilbereiche (a) bis (d) sowie als Sons-
tiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Versorgung und Wohnen' (SO-vw)
gemaB § 11 BauNVO festgesetzt.

Zum Schutz der angestrebten Nutzungen und ihrer Entwicklung innerhalb des Quar-
tiers sollen gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Vergnligungsstatten wie Diskothe-
ken, Spielhallen und dhnliche Unternehmungen im Sinne des § 33i der Gewerbeord-
nung sowie Vorflihr- und Geschdftsraume, deren Zweck auf Darstellung und Hand-
lung mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind; ebenso Tankstellen) als nicht zulds-
sig festgesetzt werden.

Derartige Nutzungen sind mit einem vorrangig der Wohnnutzung vorgehaltenen
Quartier mit urbaner Dichte und entsprechender Nutzerklientel nicht vereinbar.

In den straBenbegleitenden Bereichen entlang der Rendsburger StraBe (Urbane Ge-
biete MU1 und MU2) soll zusatzlich gemaB § 6a Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO eine
Wohnnutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen werden.

Diese Bereiche eignen sich aufgrund ihrer zentralen Lage bzw. der Erreichbarkeit und
nutzungsbedingten Bedeutung Uber die Quartiersgrenzen hinaus nicht als Wohn-
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standorte sondern sollten anderen zuldssigen Nutzungen wie bspw. Handels- oder
Dienstleistungsangeboten vorbehalten sein. Zudem ist Wohnen als schutzbedurftige
Nutzung aufgrund der zu erwartenden Larmbelastung durch den Kfz-Verkehr der
Rendsburger StraBe mit erheblichen Auflagen verbunden, welche in den oberen Ge-
schossen technisch und baulich deutlich sinnvoller und einfacher zu bewerkstelligen
und gewadhrleisten sind.

In dem Urbanen Gebiet MU3, Unterteilbereich (a) ist gemaB § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO
im Erdgeschoss sowie dem ersten (1.) Obergeschoss ausschlieBlich eine Einrichtung
zur Kinderbetreuung zulassig.

Nach der aktuellen Bedarfsana-
lyse der Stadt Neumdinster be-
steht fir den Stadtteil Garten-
stadt und den umliegenden Be-
reichen ein Fehlbedarf an Be-
treuungspldatzen flir Kinder bis
Schuleintritt, welcher durch die
geplante Bebauung noch zu-
nehmen wird. Dieser Bedarf soll
durch die Errichtung einer Kin-
dertagesstatte mit vier Gruppen
innerhalb des Plangebietes re-
duziert werden.

Perspektive KiTa, Stand: Dez. 2019 (B2K, Kiel)

Geplant ist eine Einrichtung mit zwei Elementargruppen a 20 Platzen und zwei Krip-
pengruppen a 10 Pldtzen, sodass insgesamt 60 neue Platze entstehen kénnen. Der
voraussichtliche Flachenbedarf liegt bei ca. 750 m2 Nutzflache und rund 300 m2 Au-
Benspielflache. Im Zuge des zugrundliegenden Gestaltungsentwurfs ist vorgesehen,
Kindertagesstatte und Wohnen baulich gemeinsam zu kombinieren, sodass sich beide
Nutzungen einheitlich in die umgebende Bebauung integrieren.

Die Kinderbetreuung soll im Erdgeschoss sowie dem 1. Obergeschoss untergebracht
werden (die AuBenspielflache ware dabei als Kombination aus Gartenbereich und
Dachspielfldche realisierbar) und ab dem 2. Obergeschoss kénnte dann die Wohnnut-
zung verortet werden. Die Betreuungseinrichtung wird so trotz der baulichen Einheit
als Kontrast zur umgebenden reinen Wohnnutzung wahrgenommen und das Gebdude
erhalt dadurch eine eigene Identitat. Im Hinblick auf die Stellplatz- und An- bzw. Ab-
fahrtssituation liegt die KiTa in direkter raumlicher Anbindung zum geplanten Nah-
versorgungsstandort.

Die einzelnen MU-Teilgebiete sind hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandel ge-
gliedert. Dabei gilt: Deutliche Begrenzung der maximal zulassigen Verkaufsflachen,
zwischen max. 100 m2 und 600 m2 (je Einzelhandelsbetrieb), von Westen nach Os-
ten zunehmend. Diese Abstufung basiert auf der im westlichen Bereich zunehmend
ruhigeren Wohndichte und der gewollt abnehmenden 6ffentlichen Publikumsfrequenz
durch Einzelhandel mit den damit verbundenen Einschrankungen fiur die Bewohner.
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Sonstiges Sondergebiet

Mit der Ausweisung des Sonsti-
gen Sondergebietes (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Versor-
gung und Wohnen' strebt die
Stadt Neumtinster die nachhal-
tige Starkung der Nahversor-
gungssituation im Bereich des
Stadtteils Gartenstadt an, ohne
das vorhandene Versorgungs-
angebot in der Umgebung zu
gefahrden. Hier soll entweder
ein Lebensmittelvollsortimenter
mit max. 1.400 m2 Verkaufsfla-
che oder ein Lebensmitteldis-
counter mit max. 1.000 m2 Verkaufsflache ermdglicht werden. In beiden Fallen wer-
den zudem klare Begrenzungen flr den maximal zulassigen Anteil flr zentrenrele-
vante Sortimente erganzt. Als Grundlage wird die im Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Neumiinster beschlossene Neumiinsteraner Sortimentsliste verwendet.
Zusatzlich ist ein Lebensmittelhandwerksbetrieb (z.B. Backer) mit maximal 50m?2
Verkaufsflache sowie einem Gastronomiebetrieb (Bistro, Sitzbereich etc.) mit eben-
falls maximal 50m2 Verkaufsflache zulassig.

Perspektive Sondergebiet, Stand: Dez. 2019 (B2K, Kiel)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes soll zudem durch die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen oberhalb der Erdgeschossebene sowohl die stadtebauliche Licke zu
der von Siden ankommenden Bebauungsstruktur geschlossen werden wie auch, dem
Trend zum Neubau gemischt genutzter Handelsimmobilien folgend, den Flachenver-
brauch durch einen Einzelhandelsbetrieb sinnvoll mit einem Angebot an Wohnraum
ZU erganzen.

Landesentwicklungsplan
Im Landesentwicklungsplan (LEP) 2010, Ziffer 2.8., sind mehrere Ziele der Raumord-
nung verankert, die bei der Planung bzw. Ansiedlung von groBflachigen Einzelhan-

delsbetrieben, insbesondere mit zentrenrelevaten Sortimenten, zu beachten sind.
Das Zentralitdtsgebot (Abs. 3) ist durch die vorliegende Planung erfiillt; die Stadt
Neuminster wird als Oberzentrum eingestuft. Das Beeintrachtigungsverbot (Abs. 4)
wird gemaB der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse des
Blros ,Junker+Kruse' von Madrz 2018 erfiillt; der geplante Einzelhandelsbetrieb ist
hierflr jedoch an die Einhaltung der maximalen Verkaufsflachen gemaB der Festset-
zungen des Bebauungsplanes gebunden. Das Kongruenzgebot (Abs. 5) ist ebenfalls
erflillt; das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumdinster fihrt die ent-
sprechenden Nachweise hierflir an. Das stadtebauliche Integrationsgebot (Abs. 6,
Satz 2) wird erflllt; das Plangebiet liegt im innerstadtischen Raum und nahe des
zentralen Versorgungsbereiches. Ebenso wird die Einbindung in OPNV-Netze

(Abs. 13) gewahrleistet; das Plangebiet liegt ca. 1200 m vom Hauptbahnhof mit Bus-
und Zuganbindung an die regionalen und Uberregionalen Verbundsysteme entfernt.

Verkaufsflachen

Als Verkaufsflache ist die Flache anzurechnen, die dem Verkauf dient. Grundsatzlich
ist all das zur Verkaufsflache zu zahlen, was nicht Lager, sondern dazu bestimmt ist,
Kunden sich dort mit dem Ziel aufhalten zu lassen, Verkaufsabschliisse zu fordern.
Also alle Bereiche, die von den Kunden betreten werden kénnen und in denen ihnen
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Waren zum Verkauf angeboten werden. Daher auch Flachen mit Verkaufsangeboten
im AuBenbereich sowie Gange und Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen fir
Einrichtungsgegenstande, Kassen- und Vorkassenzonen, der Windfang, Schaufenster
und Freiverkaufsflachen, wenn sie nicht nur voribergehend genutzt werden. (Vgl.
Bundesverwaltungsgericht (BVerwG), Urteile vom 24.11.2005 (4C 14.04 und C
10.04) zu den Verkaufsflachen). Von den Verkaufsflachen zu unterscheiden sind die-
jenigen Flachen, auf denen fir den Kunden nicht sichtbar, die handwerkliche und
sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt, sowie die (reinen) Lagerflachen.
Ebenso zdahlen Biro-, Sozial und Aufenthaltsraume fir das Personal nicht dazu.

2.2 Maf3 der baulichen Nutzung / Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zuldassige Grundflachenzahl (GRZ), die
zulassige (bzw. einzuhaltende) Anzahl der Geschosse, die maximal zuldssige Hohe
baulicher Anlagen sowie die maximal zulassige Grundflache bestimmt und geregelt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir die Urbanen Gebiete wird die Grundflachenzahl (GRZ) abgestuft auf ein Héchst-
mafB zwischen 0,5 und 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze fir das zulas-
sige MaB der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO.

Um den Bedlrfnissen des privaten ruhenden Verkehrs gerecht zu werden und zu-
gleich die notwendigen Flachen flr Versickerungsanlagen zu gewahrleisten, darf die
Flache von Garagengeschossen (Tiefgaragen) in den jeweiligen Urbanen Gebieten
sowie dem Sonstigen Sondergebiet eine maximale GRZ von 0,8 nicht Gberschreiten.

Im Sinne der beabsichtigten Entwicklung eines verdichteten, urbanen Stadtquartiers
dient die (potenziell groBflachige) Unterbauung der Zielsetzung, aus stadtgestalteri-
schen und funktionalen Grinden die notwendigen Stellplatze Gberwiegend in Tiefga-
ragen unterzubringen und ein Angebot oberirdischer Parkflachen flir den Besucher-
und Kurzzeit-Parkverkehr vorzuhalten.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl des Sonstigen Sondergebietes wird auf 0,85
als Hochstmall festgesetzt. Diese Festsetzung ist damit begriindet, dass es bei der
Entwicklung eines modernen Nahversorgungsstandortes nicht zuletzt durch notwen-
dige Infrastrukturen wie Stellplatze etc. zu einer sehr hohen Flachenversiegelung
kommt. Das getroffene HochstmaBl gewahrleistet zugleich die Freihaltung von not-
wendigen Flachen fiir Versickerungsanlagen auf dem Grundstick.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die durch die Baukérperfestsetzungen bzw. Gebdudehdhen und (z.T. zwingend ein-
zuhaltenden) Geschossigkeiten maximal erreichbare Grundfléache Uberschreitet in Tei-
len des Plangebietes die Obergrenze der Geschossflachenzahl von 3,0 gemaB § 17
Abs. 1 BauNVO.

Obgleich eine explizite Festsetzung der GFZ nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
ist, wird eine notwendige Uberschreitung aufgrund der hohen baulichen Dichte der
beabsichtigten Innenstadterweiterung sowie dem Anstieg der Geschossigkeiten in
Richtung Rendsburger StraBe und der Akzentuierung durch einzelne Hochpunkte er-
forderlich. Trotz der teilweise zwangslaufigen Uberschreitung sind die Voraussetzun-
gen nach § 17 Abs. 2 BauNVO weiterhin gegeben. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt, nachteilige

13 von 26



Bebauungsplan Nr. 83 Stadt NeumtUinster

Begriindung

Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befrie-
digt. Auch sonstige Belange stehen nicht entgegen.

Zahl der Vollgeschosse / H6he baulicher Anlagen

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die partielle Festsetzung von (zwingend
einzuhaltenden) Mindestgeschosszahlen folgen dem diesem Bebauungsplan
zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept.

Die festgesetzten Maximalhdhen baulicher Anlagen mit Bezug auf die jeweiligen Ge-
schossigkeiten der Gebaude orientieren sich im Wesentlichen an den stadtraumlichen
Uberlegungen zur grundséatzlichen Héhenentwicklung des Quartiers. Die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Hohen, als maximale Realhéhen Gber NHN (Normal-Héhen-
Null), beziehen sich auf die ermittelten StraBenhdhen der zugrundeliegenden Er-
schlieBungsplanung.

Die entlang der Rendsburger StraBe zwingend einzuhaltenden Mindestgeschosszahlen
verdeutlichen die Absicht der Schaffung einer baulich markanten Raumkante entlang
der Hauptverkehrsachse - dazu gehoéren auch die Festsetzungen zur StraBenrandbe-
bauung innerhalb des Sondergebietes, welche eine Korrespondenz zu dem vorhande-
nen Bestandsbau gewahrleisten sollen. Fir die innerquartierlichen Bereiche wird auf
solche Festsetzungen verzichtet. Das Erscheinungsbild des Gebietes soll sich im
rickwartigen Bereich homogen entwickelt, sodass flir die Errichtung dieser Gebaude
ein gewisses Mal3 an Flexibilitdt belassen wird, ohne das negative Auswirkungen auf
das gesamtstadtebauliche Ziel zu erwarten sind.

Die Hdhenentwicklung des ge-
samten Gebietes ist so differen-
ziert, dass entlang der Haupt-
verkehrsachse Rendsburger
StraBe raumpréagend hoéhere
Gebaude mit punktuell beson-
deren Hochpunkten errichtet
werden konnen und sich die
Bauhdhe Richtung Westen und
Norden, in das Quartier hinein
sowie in Richtung der sich nérd-
lich anschlieBenden kleinteilige-
ren Bebauung, sukzessive ver-
ringert, auch um einen weichen
und gestalterisch sinnvollen
Ubergang in eine mégliche spétere Erweiterung in Form von kleinteiligerem Wohnen
in westlicher Richtung zu erméglichen.

Perspektive Hohenentwicklung, Stand: Dez. 2019 (B2K, Kiel)

Bauweise

Die Bauweise ermdglicht die Errichtung von Gebdudekdrpern von mehr als 50m Lan-
ge und / oder Breite sowie die (teilweise) Unterschreitung der Abstandsflachen. Fir
den gesamten Plangeltungsbereich gilt (sofern nicht abweichend geregelt) ansonsten
die offene Bauweise mit den entsprechenden Regelungsinhalten.
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2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, ruhender Verkehr

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Uberschreitung
Diese Uberbaubaren Flachen des neuen Quartiers werden durch die Festsetzung von
Baugrenzen und Baulinien definiert.

Um den Spielraum der Baukdrper- und Fassadengestaltung nicht zu stark einzu-
schranken, sind Uberschreitungen der Baugrenzen durch Balkone, Loggien und / oder
Erker ausnahmsweise zuldssig.

Zur Gewahrleistung eines MindestmalBes an gestalterischer Fassadengliederung in-
nerhalb des Urbanen Gebietes MU1 sowie innerhalb des Sonstigen Sondergebietes
SO-VW ist eine Unterschreitung der festgesetzten Baulinie an der Rendsburger Stra-
Be gemaB § 23 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssig.

Stellplatze
Aufgrund der hohen Dichte des Quartiers und der Notwendigkeit von Erholungs- und

Freizeitqualitaten trotz ebendieser Dichte soll der oberirdische Anteil von Stellplatzen
fur den privaten ruhenden Verkehr auf ein Minimum reduziert werden - auch um eine
Beeintrachtigung des Stadtbildes zu verhindern. Der lGberwiegende GroBteil der pri-
vaten Stellplatze soll daher in Tiefgaragen oder ebenfalls zulassigen Garagenge-
schossen, Parkhausern etc. untergebracht werden, sodass der Parkraum im oberirdi-
schen Bereich dem Besucherverkehr und Kurzzeitparken vorbehalten bleiben kann.

Generell sind Stellplatze, Nebenanlagen und Tiefgaragen nur innerhalb der (berbau-
baren Grundstiicksflache (Baugrenze und Baulinien) und in den dafir festgesetzten
Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen zulassig.

Neben den Stellplatzen auf privatem Grund werden im Zuge der StraBen- und Ver-
kehrsraume auch ca. 20 bis 25 offentliche Parkplatze erstellt. Da die Erreichbarkeiten
mittels OPNV und anderen Verkehrsmitteln (bspw. Fahrrad) gegeben ist, werden &f-
fentliche Parkplatze aus verkehrsplanerischer und umweltpolitischer Zielsetzung nur
in begrenztem MaBe entstehen.

Innerhalb des gesamten Plangebietes sollen Abstellanlagen flr Fahrrader errichtet
werden. Dies entspricht der zeitgemaBen Ausrichtung neuer stadtischer Quartiere.
Fahrradfahren ist auf der Kurz- und Mittelstrecke in Stadten oft das schnellste und
meistgenutzte Verkehrsmittel und damit eine sinnvolle Alternative zu Pkw und OPNV.
Der Umstieg auf das Rad soll durch die Errichtung entsprechender Abstellanlagen
(v.a. in Anbindung an die 6fftl. Verkehrsflachen) innerhalb des gesamten Quartiers
erleichtert und geférdert werden.

DarUber hinaus sind im Sinne von zeitgemaBen Mobilitdtskonzepten erganzend An-
gebote fur (Leih-)Rader und nicht stationdre Car-Sharing-Systemen mdoglich und
sinnvoll, sodass auf die permanente Nutzung des (privaten) Pkws verzichtet werden
kann. Die Einrichtung von Ladestationen, auch flir E-Bikes, ist sowohl innerhalb der
Tiefgaragen wie auch im Bereich der privaten oberirdischen Stellplatze und des Ein-
zelhandelsstandortes sinnvoll.

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
Die Oberflachenentwasserung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist gemaB den Anfor-
derungen der Stadt Neumtlnster m.H. von Versickerungsmulden im o6ffentlichen
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Raum durchzufiihren. Diese haben eine Breite von mindestens 3,00 m und eine ma-
ximale Tiefe von 0,30 m. Die PlanstraBen werden Uber insgesamt sieben (7) Mulden
entwassert, welche entlang der StraBenverkehrsflachen angeordnet werden. Diese
sind im Bebauungsplan als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,StraBen- und Wegebegleitgriin mit Versickerungsmulde' ausgewiesen. Fir die not-
wendigen Grundstiickszu- und abfahrten dirfen diese Flachen unterbrochen werden,
sofern die Funktions- und Leistungsfahigkeit der Versickerungsanlage erhalten bleibt.

2.4 Grinordnung

Fir das Plangebiet werden zur Gliederung und Begriinung der StraBenverkehrs- und
Bauflachen, zur Ausgestaltung der Freiraumsituationen und zur Verbesserung des
Naturhaushaltes und Kleinklimas Festsetzungen zur Mindestbegriinung getroffen.
Diese Festsetzungen tragen zur unmittelbaren Verbesserung des Wohn- und Arbeits-
platzumfeldes bei und ermdglichen eine Begriinung des aufgrund der industriellen
Vornutzung vegetationsarmen Gebietes zur Aufwertung von Naturhaushalt und Ge-
staltung des Umfeldes.

StraBenbdaume

Die StraBenraume der HauptverkehrsstraBe Rendsburger StraBe sollen mit einer
durchlaufenden Baumreihe auf den privaten Bauflachen, mit Baumen in einem Ab-
stand von ca. 15 m begrint werden. Die Wohn- und AnliegerstraBen sind mit Stra-
Benbaumpflanzungen (z.T. im privatem, z.T. im 6ffentlichem Bereich) vorgesehen.

Stellplatzanlage

Auf der Stellplatzanlage des Sonstigen Sondergebietes ist je sechs (6) Stellplatze ein
(1) standortgerechter Baum anzupflanzen. Durch diese Festsetzung wird eine Min-
destdurchgriinung der Kundenstellplatzanlage und somit auch dieses Gebietes si-
chergestellt. Die geplanten Bdaume innerhalb der Stellplatzanlage fiihren zu einer
Verschattung und Steigerung der Aufenthaltsqualitdt, was wiederum der kilinftigen
Einzelhandelseinrichtung zu Gute kommt.

Tiefgaragen und Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbauten Tiefgaragendecken soll durch die Festsetzung einer Min-
deststarke flir den Substrataufbau die Anpflanzung einer 6kologisch und gestalterisch
wirksamen Vegetation gewdhrleistet werden.

2.5 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (hier: Larm)

Das Plangebiet befindet sich in einem vollstédndig besiedelten und bebauten Umfeld
des Innenstadtnahen Bereichs von Neumdinster. Aufgrund der Verkehre der angren-
zenden Rendsburger StraBe sowie den umliegenden Gewerbeflachen sind Immissio-
nen zu erwarten, welche auf das Plangebiet einwirken.

Im Zuge einer larmtechnischen Voruntersuchung zum Verkehrs- und Gewerbeldrm
geht hervor, dass die Festsetzung eines urbanen Gebietes (MU) aus schalltechnischer
Sicht méglich ist.

Als maBgebende Schallquellen zur Berechnung des Verkehrslarms wurden die Rends-
burger StraBe 6stlich und die Bahnlinie sudlich des Geltungsbereiches einbezogen.
Infolge des Verkehrslarms werden die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in den Baufeldern entlang der Rendsburger
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StraBe Uberschritten. Zum Schutz der betroffenen Bereiche werden daher Festset-
zungen von passiven LarmschutzmaBnahmen an den Gebduden zur Einhaltung der
Innenraumpegel in schutzbediirftigen Raumen getroffen. Es werden Larmpegelberei-
che III bis V der DIN 4109-1 festgesetzt, sodass die erforderlichen Bauschalldamm-
mafe flir Wohnraume zwischen 35 dB und 45 dB eingehalten werden. AuBenwohnbe-
reiche wie Balkone, Loggien u.a. sollten daher in den der Rendsburger StraBe abge-
wandten straBennahen Baufeldern angeordnet werden, wo durch die geplante Ge-
baudeanordnung ein wirksamer Larmschutz geschaffen wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden aufgrund der mit der Baulinie vorgegebenen
StraBenrandbebauung zur Rendsburger StraBe nur passive LarmschutzmaBnahmen
moglich. Diese umfassen fir die erste Baureihe die Larmpegelbereiche IV und V nach
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau"“. Da gerade der Larmpegelbereich V einer
deutlich belasteten Lage entspricht, wird empfohlen durch Grundrissgestaltung und
Raumanordnung in den Gebauden schutzbedlirftige Raume, besonders Schlaf- und
Kinderzimmer an die larmabgewandte Seite anzuordnen. AuBerdem sollten Liiftungs-
einrichtungen vorgesehen werden.

Entsprechend den Ausfiihrungen und Ergebnissen des Larmschutzgutachtens beste-
hen erhéhte Anforderungen an die AuBenbauteile der Gebaude mit schutzbediirftigen
Raumen bereits ab einem maBgeblichen AuBenléarmpegel von 60 dB(A); dieser ent-
spricht einem Beurteilungspegel von 57 dB(A) tags oder 47 dB(A) nachts und ist im
Ostlichen Teil des Plangebietes gegeben. Larmmindernde MaBnahmen zur Reduzie-
rung der Larmbelastung innerhalb schutzbedlirftiger Rdume gemaB DIN 4109-1 sind
daher notwendig. Der Larmschutz wird durch passive LarmschutzmaBnahmen in
Form von Festsetzungen von Larmpegelbereichen nach DIN 4109-1 empfohlen. Diese
setzt der Bebauungsplan in Verbindung mit den entsprechenden textlichen Festset-
zungen fest.

Zur Berechnung des Gewerbeldarms wurden die Betriebe sudlich und westlich des Gel-
tungsbereiches, entsprechend der Auskiinfte der jeweiligen Betreiber, abgebildet. Die
Gewerbeflachen auf der Ostseite der Rendsburger StraBe wurden entsprechend der
Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 33, 2. Anderung beriicksichtigt. Infolge des
Gewerbeldarms werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm im gesamten Geltungs-
bereich eingehalten oder stark unterschritten, sodass erhebliche Emissionsreserven
vorhanden sind. Fir alle vorhandenen Betriebe bestehen demnach noch Entwick-
lungsmaoglichkeiten. Der Einzelhandelsstandort im sldlichen Teil des Geltungsberei-
ches weist keinen Schutzanspruch auf, sodass auch Emissionsreserven flir den Bus-
betriebshof bestehen.

Zum Schutz vor Gewerbeldrm werden keine Festsetzungen getroffen. Es wird aber
empfohlen an der westlichen Fassade der auf dem Nahversorger geplanten Bebauung
wegen der Nahe zum nachtlichen Immissionsrichtwert durch den SWN-Betriebshof
bevorzugt Bilronutzungen vorzusehen. Durch die Fassadenausbildung beispielsweise
mit Vorspriingen, Balkonen oder Erkern kénnen Schallschatten generiert werden, die
auch die vor den Fenstern liegenden Immissionsorte noch besser gegeniber dem
SWN-Betriebshof abschirmen kdénnen.
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2.6 Ortliche Bauvorschriften

Um ein gut gestaltetes neues Quartier zu schaffen, sind auch Aussagen und Festset-
zungen Uber die Ausgestaltung der Gebdude hinsichtlich Materialitét, Farben, Fassa-
den und Dachern zu treffen.

Das stadtebauliche Entwurfskonzept ist darauf ausgerichtet, die Fassaden des Quar-
tiers im Bereich der ,Rendsburger StraBe' anspruchsvoll und zusammenhangend an-
mutend auszuformen. Fir diese Bereiche ist eine Fassaden- und Gebaudegestaltung
vorgesehen, die sich in Materialitat und Farbe an das Thema , modern-industriell®
u.a. des sidlich gelegenen neugestalteten , Alten Stahlwerks" orientiert.

Gebdudekomplex ,Altes Stahlwerk™, Gesamtansicht (Altes Stahlwerk Hotel, Neumiinster)

Um eine optische Auflockerung der geschlossenen Raumkante zu ermdglichen, sollen
zudem Gebadudevor- bzw. Rickspriinge, Einschnitte oder vergleichbare Elementmal3-
nahmen in der dem StraBenraum zugewandten Fassadenseite vorgesehen werden.
An der in Richtung Westen orientierten Gebdudeseite in das Quartier sind, je nach
kinftiger Nutzung des jeweiligen Geschosses u.a. Loggien, Balkone und Dachterras-
sen vorgesehen.

In den inneren Wohnquartieren entlang der PlanstraBe sollen die Gebaudefassaden in
vielfaltigerer und individuellerer Gestaltung mdglich sein.

Gebdudegliederung
Durch die Festsetzung von gliedernden Vor- bzw. Rlckspriingen innerhalb der Ge-
baudefassade an der Rendsburger StraBe wird die Auflockerung der langen und ge-
schlossenen Gebaudekante gewadhrleistet, die im Zuge der spateren Hochbauplanun-
gen als Grundlage fir eine differenzierte Auseinandersetzung mit der Fassadenge-
staltung dienen soll.

Material und Farbe

Fir das neue Quartier gilt das grundlegende Gestaltungskonzept der Entwurfspla-
nung, das bezogen auf die unterschiedlichen Teilbereiche Aussagen zu Materialitdt
und Farbigkeit macht. Generell gilt es dabei die gestalterische Bipolaritdt des neuen
Quartiers sichtbar zu machen - der rote, industriell gepragte Teil als Raumkante und
das ,feine" hellere urbane Gebiet im Inneren.

Im raumbildenden Bereich zur Rendsburger StraBe sind daher nur Fassaden in Zie-
gelmauerwerk oder Putz zuldssig, die gestalterisch an das Thema des sudlich des
Plangebietes gelegenen Gebietscharakter (Altes Stahlwerk) orientiert sein sollen. Tei-
le der Fassaden kdnnen auch mit vielfaltigeren Materialien und Farben entwickelt
werden. Durch die Begrenzung des Anteils anderer Fassadenmaterialien und Farben
bleibt der Gesamteindruck der Fassade erhalten.
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FUr die Gebaudefassaden im Inneren des Quartiers wird auf konkrete Material- und
Farbvorgaben im Sinne des individuellen Gestaltungsspielraumes der kinftigen
Hochbauplanungen verzichtet.

Déacher und Aufbauten

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind Ddcher als Flachddcher oder geneigte Da-
cher (bis 25°) auszufiihren. Die Festsetzung der maximalen Dachneigung von 25°
gewadhrleistet die Mdglichkeit (bzw. die Verpflichtung innerhalb des Sonstigen Son-
dergebietes) zur Begriinung von Dachflachen, womit die damit verbundenen Funktio-
nen zur Regenrickhaltung, der Stabilisierung des Kleinklimas sowie des Artenschut-
zes erflllt werden kdénnen.

Im Zuge der Méglichkeit zur Ausbildung von Flachddéchern wird bei Wohngebauden
zudem die Errichtung von Dachterrassen zur Erhéhung der privaten Freiflachen ge-
wahrleistet. Dachterrassen bieten eine hohe Aufenthaltsqualitdat und kénnen damit in
einem insgesamt dichten, urbanen Quartier zu einer Steigerung der Wohnqualitat
beitragen.

Oberhalb der festgesetzten Vollgeschosse (inkl. einem teilweise mdglichen Staffelge-
schoss) sind weitere Geschosse unzulassig. Technikgeschosse und technische oder
anderen erforderliche Aufbauten (Treppenraume, Liftungselemente etc.) sind aus-
nahmsweise auch Uber der festgesetzten Gebaudehothe, zuldssig. Die Gestaltung des
Gesamtbaukodrpers oder das Ortsbild darf durch entsprechende Aufbauten jedoch
nicht beeintrachtigt werden. Aufbauten u.a. sind bis zu einer maximalen Héhe von
2,00m zulassig und missen mindestens 1,50 m von der Gebdudekante zuriickgesetzt
werden. Zur Erhdhung der gestalterischen Akzeptanz und Qualitét der Gebaude sind
Laftungs- und Kihlaggregate sowie von den angrenzenden StraBenverkehrsflachen
aus sichtbare Luftungskandle zwingend einzuhausen.

2.7 Werbeanlagen

Die Gestaltung der Baukdrper und der Freiflachen sowie der Gesamteindruck des
neuen Quartiers sollen, obgleich die Ansiedlung von Blro-, Handels- oder Dienstleis-
tungsbetrieben ausdricklich gewiinscht ist, nicht durch Werbeanlagen beeintrachtigt
werden. Daher werden entsprechende Reglements zu GroBe, Belichtung, Verortung
etc. getroffen, die ein vertragliches Integrieren von Werbeanlagen ermdéglicht.

Die GroBe und Ausformung von Werbeanlagen wird je nach Bereich innerhalb des
Quartiers differenziert festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen sollen eine Beein-
trachtigung des Gesamtbaukdrpers verhindern. Generell sind Werbeanlagen daher
auch nur an der Statte ihrer Leistung zuldssig.

Der restriktive Umgang mit Werbeanlagen begriindet sich durch die stadtebaulichen
und architektonischen Anforderungen die an das Plangebiet gestellt werden. GroBe,
weithin sichtbare Anlagen werden aufgrund der integrierten Lage des Quartiers und
seiner groBraumigen Sichtbarkeit von vornherein ausgeschlossen. Ausgenommen von
den deutlichen Einschréankungen ist nur der Nahversorgungsstandort, welcher durch
seine Nutzung naturgemaB eine hdhere Ausnutzung und Sichtbarkeit der Werbeanla-
gen gewadhrleistet haben muss.
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3. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

3.1 ErschlieBung

StraBenverkehrsflachen
Die Anbindung des neuen Stadtquartiers R
erfolgt direkt Uber den Anschluss einer
neuen SammelstraBe (PlanstraBe A) an
die Rendsburger StraBe, welcher im bau-
lich neu zu errichtenden Kreuzungspunkt
(Einfahrtbreite 10,00 m) auf Hohe der
gegenliberliegenden Einfahrtssituation
der Gewerbebetriebe liegt. Notwendig ist
hier zudem die Installation einer Licht-
signalanlage mit Zwei-Phasen-Schaltung.

"~ 7 Planstrale B

K 12, Rendsburger Strae

Die neue SammelstraBe verlauft in Ost-
West-Ausrichtung mit einem Querschnitt
von 5,50 m Breite durch das Quartier
und endet an der westlichen Gebiets-
grenze in einem Wendeplatz (D=22,00
m) 'T"t An?_Chll_‘lssmOQH(_:hkelt far e_me po— Anschluss Rendsburger StraBe, StraBenplan
tenzielle kiinftige Erweiterung. Beidseitig (WVK, Neumiinster)
der StraBe verlaufen Gehwege.

Von der geplanten SammelstraBe (PlanstraBe A) gehen zwei WohnstraBen (Planstra-
Be B und D) ab, die mit 5,50 m Breite als verkehrsberuhigter Bereich (V) zwischen
den Baubldcken und arrondierenden Gebduden Richtung Norden verlaufen und die
innere ErschlieBung mittels Ringanbindung (PlanstraBe C) gewahrleisten.

Im nérdlichen Teil der WohnstraBBe sind sowohl &éffentliche Parkplatz- wie auch pri-
vate Stellplatzflachen in 90°-Anordnung zu den Verkehrsflachen vorgesehen. Um das
notwendige Parkraumangebot fir private Stellplatze herstellen zu kdénnen, sind meh-
rere Tiefgaragenanlagen bezogen auf die einzelnen Baublécke notwendig, sodass der
oberirdische Parkraum bevorzugt fir Besucher vorzuhalten ist.

Zur Starkung der nachhaltigen Mobilitét kann das gesamte Quartier mit seinen inter-
nen FuB- und Radwegeverbindungen lUber mehrere Zuwegungen an die hier ankom-
menden Ubergeordneten Stadtrouten angebunden werden. Vorgesehen ist eine au-
Berhalb des Plangebietes liegende Verbindung nach Westen (Nachtredder).

3.2 Ver- und Entsorgung

Auf Grundlage der Planungsiiberlegungen wurde durch das Blro ,Wasser- und Ver-
kehrskontor' aus Neumdunster in enger Abstimmung mit den zustandigen Fachdiens-
ten der Stadtverwaltung ein Entwasserungskonzept erstellt. Ebenso wurde auf Basis
des Gestaltungsentwurfes eine Abschatzung fir die Realisierbarkeit der seitens der
Stadt Neuminster verpflichtenden Grundstlicksversickerung durchgefiihrt.
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Im Zuge der nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren ist fiir die Einzelbauvorha-
ben in Abstimmung mit der Stadt Neumdinster ein vorhabenbezogenes Entwasse-
rungskonzept vorzulegen und die Versickerung entsprechend nachzuweisen.

Regenwasser
Derzeit sind innerhalb des Plangebietes keine Entwdsserungseinrichtungen vorhan-

den. Diese wurden im Zuge der Rickbauarbeiten des ehem. Betriebsgelandes voll-
standig zuriickgebaut und entfernt. In der Rendsburger StraBe liegt ein Regenwas-
serkanal mit einer Nennweite von DN 300 in einer Tiefe von ca. 1,40 m u. GOK.

Das anfallende Oberflachenwasser innerhalb des Plangebietes soll vorwiegend versi-
ckert werden. Die Entwéasserung der o6ffentlichen Verkehrsflachen soll tber straBen-
begleitende Versickerungsmulden erfolgen. Lediglich im Bereich der Rendsburger
StraBe muss das dort anfallende Oberflachenwasser aus verkehrstechnischen Grin-
den Uber die 6rtliche Kanalisation in der StraBe abgeleitet werden.

Die Entwasserung der privaten Fldchen soll tber Versickerung auf den Grundstiicken
erfolgen. Auf den Grundstlicken ist eine Muldenversickerung ebenso mdglich wie die
Errichtung von unterirdischen Versickerungsanlagen (z.B. Rigolenversickerung - bei
einer Geldndeanhebung von max. 1,00 m).

GemaB den Vorgaben der Stadt Neumiinster ist das anfallende Niederschlagswasser
der Dachflachen im Untergrund auf den privaten Grundstlicken zu versickern. Unter
Berlicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Hochstwerte zur Grundstlicks-
versiegelung in Kombination mit den Entwurfsgrundlagen zu Dachfldchen des Gestal-
tungskonzeptes wurde im Zuge einer Vorabschatzung der notwendigen Versicke-
rungsflachen die Einhaltung der maximalen GRZ von 0,8 (maximal zuldssiger GRZ-
Wert inkl. 50 %-Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 (2) BauNVO) innerhalb der Urba-
nen Gebiete sowie von 0,85 fiir das Sonstige Sondergebiet rechnerisch abgebildet.

Somit ist im gesamten Plangebiet eine Ausnutzung der festgesetzten GRZ (inkl.
Uberschreitungen) unter Beriicksichtigung der vollstdndigen Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers maoglich.

Schmutzwasser

Derzeit sind innerhalb des Plangebietes keine Entwasserungseinrichtungen vorhan-
den. Diese wurden im Zuge der Rickbauarbeiten des ehem. Betriebsgelandes voll-
standig zurickgebaut und entfernt. In der Rendsburger StraBe liegt ein 6fftl. Misch-
wasserkanal mit einer Nennweite von DN 350 in einer Tiefe von ca. 2,00 m u. GOK.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll der 6ffentlichen Mischwasserkanali-
sation in der Rendsburger StraBe zugefihrt werden. Aufgrund der vergleichsweise
geringen Kanaltiefe ist der Anschluss an die bestehende Kanalisation im Freigefalle
nicht moéglich.

Fir die Schmutzwasserableitung ist daher innerhalb der ErschlieBungsstraBen die Er-
richtung eines Freigefdllenetzes (DN 200) vorgesehen, welches in Richtung Westen
zu einem neu herzustellenden Schmutzwasserpumpwerk (nérdlich der Wendeanlage)
fahrt. Von dort aus flhrt eine ca. 200 m lange Druckrohrleitung in die Mischwasser-
kanalisation der Rendsburger StraBe.
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4. Umweltbelange

Die Umweltbelange werden ausfihrlich im beiliegenden Umweltbericht (gesonderter
Textteil der Begriindung) dargelegt und bewertet.

4.1 Natur und Landschaft, Artenschutz

Ein VerstoB gegen das Verbot des Totens oder Verletzens gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 1
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) lasst sich durch folgende Vermeidungs-/
SchutzmaBnahmen vermeiden: ,AV1: Bauzeitenregelung Fledermause' (Beseitigung
von Baumen nur im Zeitraum vom 01. Dezember bis 28. / 29. Februar) sowie ,AV2:
Bauzeitenregelung Brutvdgel' (Beseitigung von Gehdlzstrukturen und Baufeldrau-
mung nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. / 29. Februar, auBerhalb der Vogel-
brutzeit).

4.3 Altlasten

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

Im Rahmen der Abbruch- und RdumungsmaBnahmen nach Einstellung des Industrie-
betriebes wurden die entsprechenden Untersuchungen und Sanierungen hinsichtlich
Altlasten bereits durchgefiihrt, sodass die Flachen des neuen Quartiers bis zur Neu-
bebauung altlastenfrei sind. Danach ergaben sich fiir die geplante Wohnbebauung
mit zugehdrigen Spielflachen keine Nutzungseinschrankungen.

Im Zuge der Entwasserungsplanung ist durch die Untere Bodenschutzbehérde (UBB)
eine Anordnung der entsprechenden Versickerungsanlagen (s.o.) auBerhalb der Be-
reiche der Schirfe 1 und 8 gefordert worden, da diese eine entsprechende Belastung
aufweisen. Aufgrund des hohen Bebauungsgrades der Grundstlicke ist dies im Zu-
sammenspiel mit den notwendigen Flachen fir Versickerungsanlagen nicht vollstan-
dig moglich. Ein entsprechender Bodenaustausch in diesen Bereichen wird daher er-
forderlich und ist im Verlauf der weiteren Planungen mit der UBB abzustimmen.

Es wird mit einem Hinweis unter dem Text (Teil B) der Bebauungsplansatzung auf die

Verpflichtung zur Einschaltung der Unteren Bodenschutzbehérde im Zuge der Bau-
ausfuhrung aufmerksam gemacht.

4.4 Denkmalschutz, Kampfmittel

Im Plangebiet bestehen keine oberirdischen Kulturdenkmale. Das Plangebiet liegt
nicht in einem archdologischen Interessengebiet. Obgleich aufgrund der vormaligen
industriellen Nutzung und der damit verbundenen Flachenrdumung und Sanierung
etwaige Funde 0.a. héchst unwahrscheinlich sind, wird mit einem Hinweis unter dem
Text (Teil B) der Bebauungsplansatzung auf die Verpflichtung zur Einschaltung der
Denkmalschutzbehdérde im Zuge der Bauausfihrung bei entsprechenden Funden oder
auffalligen Bodenverhaltnissen aufmerksam gemacht.

Obgleich Neumulnster zu den bekannten Abwurfgebieten des Zweiten Weltkrieges ge-
hért und ein Vorhandensein von Kampfmitteln im Stadtgebiet grundsatzlich nicht
auszuschlieBen ist, wurde der Gebduderiickbau und die Flachensanierungen des
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ehem. Industriegeldandes bereits, neben der fachgemaBen Durchflihrung einer Fach-
firma, durch den Kampfmittelraumdienst begleitet. Auf die Verpflichtung zur Ein-
schaltung des Kampfmittelrdumdienstes bei entsprechenden Funden im Zuge der
Bauausfiihrungen wird vorsorglich mit einem Hinweis unter dem Text (Teil B) der Be-
bauungsplansatzung aufmerksam gemacht.

4.5 Richtfunkstrecken

In einem Teil des Plangeltungsbereiches verlaufen nach den Darstellungen der aktuell
glltigen Fassung des Flachennutzungsplanes Abschnitte von Richtfunkstrecken.

GemaB der aktuellen Hinweise der daflir zustéandigen Bundesnetzagentur gilt hin-
sichtlich einer Veréffentlichung von Richtfunkstrecken in Flachennutzungsplanen,
dass dieses Verfahren nicht verbindlich vorgeschrieben ist und auch durch die 6ffent-
lichen Planungstrager nicht einheitlich gehandhabt wird.

Eine Darstellung der Trassenverldaufe in den Planunterlagen ist zudem nur mit aus-
dricklicher Genehmigung der jeweiligen Betreiber méglich (Datenschutz). In Anbe-
tracht der Tatsache, dass die Stadt Neumiinster mittels des vorliegenden Bebau-
ungsplanes Bauhdhen Uber 20 m (Mindestgrenzwert fiir eine mogliche Beeinflussung
von Richtfunkstrecken) innerhalb des Plangeltungsbereiches ggf. ermdglicht (Dach-
aufbauten, Technikgeschosse etc.), wird ein entsprechender Hinweis im Bebauungs-
plan aufgenommen.

D. PLANDURCHFUHRUNG

1. Absicherung der Planung, vertragliche Regelungen

Die Stadt Neumdinster schlieBt mit dem Vorhabentrager einen stadtebaulichen Ver-
trag. In diesen werden Regelungen aufgenommen, die bestimmte Verpflichtungen
seitens des Vorhabentragers verbindlich machen und die gegenseitigen Vereinbarun-
gen festschreiben.

2. Bodenordnung

Innerhalb des Plangebietes werden zur Durchfihrung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes bodenordnende MaBnahmen erforderlich. Diese MaBnahmen werden auf
privatrechtlicher Basis durchgefiihrt, entsprechend notwendige Abstimmungen unter-
einander sind bereits erfolgt und / oder finden im Vorwege statt. ZwangsmaBnahmen
werden nicht notwendig.

3. Rechtsfolgen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 83 (berdeckt teilweise den bislang
geltenden einfachen Bebauungsplan Nr. 36, dessen Festsetzungen werden durch die
neuen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.
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E. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 83 umfasst folgende Flachen:

Urbane Gebiet (MU1 bis MUs) ca. 22.286 m2 2,22 ha ca. 56,23 %
Sonstiges Sondergebiet ca. 6.560 m2 0,65 ha ca. 16,55 %
Griunflachen, Parkanlagen etc. ca. 3.114 m2 0,31 ha ca. 7,85 %
StraBenverkehrsflachen ca. 2.740 m2 0,27 ha ca. 6,91 %
Verkehrsflachen bes. Zweckb. ca. 3.433 m2 0,34 ha ca. 8,66 %
StraBen- und Wegegrin ca. 1.440 m2 0,14 ha ca. 3,63 %
Versorgungsanlagen ca. 55 m2 0,00 ha ca. 0,13 %
Gesamt ca. 39.628 m2 3,96 ha

- davon offentlich ca. 10.727 m2 1,07 ha ca. 27,06 %
- davon privat ca. 28.901 m2 2,89 ha ca. 72,93 %

2. Kosten und Finanzierung

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehenden externen Planungskos-
ten werden vom Vorhabentrdager getragen. Entsprechende Kostenlibernahmeerkla-
rungen wurden vereinbart. ErschlieBungs- oder andere Kosten fallen flr die 6ffentli-

che Hand nicht an.

Der ErschlieBungs- und der Grundstiicksvertrag sowie deren Anlagen sind auf Kosten

des Vorhabentragers zu erstellen.

Gesonderter Textteil:

UMWELTBERICHT

Siehe: eigenes Dokument, erstellt von ,Franke "s Landschaften und Objekte, Kiel'
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Neumiinster, den XX.XX.20XX
Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung

Im Auftrag

(Heilmann)
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1. EINLEITUNG

Zu der Verpflichtung, die Richtlinie 2001/42/EG des Européischen Parlaments Uber die
Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Pldne und Programme in nationales Recht
umzusetzen, zahlt, seit Inkraftsetzung des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG
Bau) und der anschlieBenden Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) 2004, die Durch-
fihrung einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB. Durch sie sollen die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und ihre Erheblichkeit bewertet werden. Der
Umweltbericht dokumentiert diese Prifung und fasst die Ergebnisse zusammen, um die
Umweltfolgen eines Vorhabens transparent darzustellen.

Der Bericht bildet gleichzeitig die Grundlage fiir die Beteiligung der Offentlichkeit sowie
die Abwagung der Umweltbelange durch die Gemeinde. In einer frihzeitigen Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (sog. Scoping gem. § 4 BauGB)
im Marz 2019 wurden diese nicht nur Uber die Ziele des Vorhabens informiert, sondern
aufgefordert, sich zu Umfang und Detaillierung der Umweltprifung zu duBern. Die Ausar-
beitung des Umweltberichtes erfolgte nach Ende dieses Verfahrensschrittes, um die in
diesem Rahmen abgegebenen Anregungen und Daten zu bertcksichtigen. Der Umwelt-
bericht wird im Verfahren fortgeschrieben, um die Ergebnisse des Planungs- und Beteili-
gungsprozesses darzustellen

Parallel dazu bezieht der Umweltbericht Angaben zur Berlcksichtigung des speziellen
Artenschutzes ein. Mit der Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind
2007 Umsetzungsdefizite der FFH Richtlinie ausgerdumt worden, so dass flur die
Behandlung der artenschutzrechtlichen Belange bei der Genehmigung von Eingriffen
ausschlieBlich die Regelungen der §§ 44 und 45 des BNatSchG gelten.

Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) und wird zeit-
gleich zu diesem erarbeitet.

Aufbau und Inhalt des Umweltberichtes

Nach einer kurzen Beschreibung der Ziele und Inhalte der Bauleitplanung werden die Zie-
le der Ubergeordneten Planungen fir den Geltungsbereich zusammengefasst. Danach
werden die vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen beschrieben und die Beeintrachti-
gungen auf die einzelnen Schutzguter auf ihre Erheblichkeit geprift.

Die Gliederung des Umweltberichtes folgt den Vorgaben der Anlage zu § 2(4) und den
§§ 2a und 4c BauGB. Abweichend von der vorgegebenen Gliederungsstruktur sind die
Inhalte zu den Punkten 2a und 2b der Anlage (Bestandsaufnahme und Prognose der
Umweltentwicklung bei Durchfiihrung oder Nichtdurchfihrung des Vorhabens) im Um-
weltbericht den einzelnen Schutzgitern zugeordnet und dort zusammengefasst abgear-
beitet (Kap. 2).

1.1 INHALTE UND ZIELE DER BAULEITPLANUNG
GemaB Nr. 1a der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Der ca. 4 ha groBe Geltungsbereich liegt im zentralen Bereich der Stadt Neuminster
nérdlich des Bahnhofs. Er gehdrt zum Stadtteil Gartenstadt, grenzt aber unmittelbar an
den Stadtteil Stadtmitte an. Die Rendsburger StraBe bildet die dstliche Begrenzung des
Geltungsbereiches. Sidlich verlauft die Bahnstrecke NeumUinster-Heide.
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Im Umfeld des Plangebietes schlieBen sich im Norden Wohnbauflachen, im Westen und
Suden Gewerbeflachen des Gewerbeparks Stock und im Osten jenseits der Rendsburger
StraBe Gewerbeflachen mit groBen Einzelhandelsbetrieben an. Das Gebiet selbst liegt
aktuell brach, nachdem die dort ehemals vorhandenen gewerblichen Anlagen riickgebaut
wurden.

Das Bebauungsplangebiet umfasst die Flurstlicke 687, 223 (teilweise), 191, 192 und 194
der Flur 40, Gemarkung Neumiinster 6395, Gemeinde Neumiinster sowie einen Teil der
Rendsburger Straf3e.
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Abb. 1: Lageplan aus: Top Karte - DANord (ohne MaBstab)

Ziel der Bauleitplanung ist es, durch die Ausweisung eines urbanen Gebietes die Errich-
tung von Wohngebauden in verdichteter Bauweise sowie in bedarfsgerechter Durchmi-
schung mit nicht stérenden gewerblichen Nutzungen zu ermdglichen. Mit der Ausweisung
eines Sondergebietes soll auBerdem die Voraussetzung fir die Ansiedlung eines Nahver-
sorgungsbetriebes geschaffen werden. Die ErschlieBung des B-Plangebietes ist von Os-
ten Uber die Rendsburger StraBBe geplant.

Als groBten Flachenbestandteil setzt der Bebauungsplan ein Urbanes Gebiet fest. Einen
geringeren Flachenanteil nimmt das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Versorgung
und Wohnen* im stdlichen Teil des Geltungsbereiches ein. Die Bauflachen des Urbanen
Gebietes werden in sechs Baufelder unterteilt, um unterschiedliche Baudichten, Geschos-
sigkeiten, Gebaudehéhen und Nutzungsverteilungen festzulegen. Alle genannten Para-
meter nehmen in ihrer Dichte von der Rendsburger Stral3e nach Westen hin ab.

Entlang der Rendsburger StraBe (MU1a, SOvwb) dirfen 3-4-geschossige Gebaude mit
bis zu 15 m Bauhdhe errichtet werden. In den beiden Baufeldern, welche die Einmindung
der PlanstraBBe einfassen (MU1b, MU2), sind 5-geschossige Gebaude mit bis zu 18 m
Bauhoéhe zulassig. Fir alle Gebaude an der Rendsburger StraBe gilt, dass mindestens 2
bzw. 3 Geschosse zwingend zu bauen sind. Im zentralen Bereich des Plangebietes
(MU3a, MU3b, MU4a, MU5) sind die Gebaudehdéhen auf 12,50 m und maximal 3
Geschosse beschrankt.
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Am westlichen und nérdlichen Rand (MU3c, MU4b, MU6) sind maximal 2-geschossige
Baukérper mit einer maximalen Bauhéhe von 9,50 m Héhe zuldssig. Fir den Lebensmit-
telmarkt (SOvwa) ist ein eingeschossiger Baukdrper mit einer Héhe von bis 6,50 m mdg-
lich.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen liegen zwischen 0,8 an der Rendsburger Stral3e
und 0,5 im nérdlichen Plangebiet. D.h. in MU1 dirfen 80 %, in MU2 70 %, in MU3 bis
MU5 60 % und in MU6 50 % der Grundstlcksflache bebaut werden. Die maximal mégli-
che Flachenversiegelung auf den Grundsticken fir Gebdude und Nebenanlage (z.B. Ga-
ragen und Stellplatze) ist in MU6 auf 75 % und in allen Ubrigen Baufeldern auf 80 % der
Grundstiicksflache begrenzt. Fir das Sondergebiet gilt eine maximale Flachenversiege-
lung von 85 %.

Far alle Baufelder des Urbanen Gebietes und das Sondergebiet erfolgt eine Festsetzung
der maximal zulassigen Verkaufsflache, welche im Urbanen Gebiet zwischen 600 m? an
der Rendsburger StraBe und 100 m? am westlichen und nérdlichen Gebietsrand liegt. Fur
das Sondergebiet ist zwischen einem Vollsortimenter (max. 1.400 m2) und einem Disco-
unter (max. 1.000 m?) unterschieden. Im Baufeld MU3a ist die Einrichtung einer Kinderta-
gesstatte textlich festgesetzt.

Im gesamten Gebiet dirfen Gebaude mit einer Lange und/ oder Breite von mehr als 50 m
errichtet werden. Entlang der Rendsburger StraBe (MU1, SOvw) ist auBerdem eine Be-
bauung ohne Grenzabstand zu den angrenzenden Grundstiicken zuldssig. Im gesamten
Gebiet dirfen innerhalb der Baufenster und der dargestellten Flachen fur Nebenanlagen
Tiefgaragen errichtet werden.

Neben den Bauflachen setzt der Bebauungsplan Verkehrsflachen fir die ErschlieBungs-
straBen und offentlichen PKW-Stellplatze, Flachen fur die Regenwasserbeseitigung und
offentliche Granflachen fest.

Die von der Rendsburger StraBe ausgehende HaupterschlieBung endet an der westlichen
Geltungsbereichsgrenze in einer Wendeanlage und ermdglicht hier einen optionalen An-
schluss der westlich gelegenen Flachen. Die innere ErschlieBung des Quartiers erfolgt
Uber eine verkehrsberuhigte RingstraBe. Im Verlauf der PlanstraBen sind ca. 23 6éffentli-
che PKW-Stellplatze geplant. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ist ein Fu3- und Rad-
weg mit Anbindung an die Rendsburger StraBe und spaterer Fortfihrung nach Westen
vorgesehen. Die Ausweisung erfolgt als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage’. Der westliche Teil der Grunflache ist fur die Unterbringung eines Kinder-
spielplatzes vorgesehen (Zweckbestimmung ,Spielplatz’).

Parallel zu den StraBen sind Flachen fir StraBenbegleitgriin und fir Versickerungsmulden
ausgewiesen.

Im westlichen Teil des Plangebietes setzt der Bebauungsplan an der Wendeanlage eine
Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen (Elektrizitat, Schmutzwasserpumpwerk) fest.

Differenzierte Beschreibungen der Planungsziele sind auBBerdem Teil | der Begriindung
des Bebauungsplanes zu entnehmen.
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1.2 ZIELE DER UBERGEORDNETEN FACHGESETZE UND FACHPLANUNGEN

GemaB Nr. 1b der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Folgende Ziele des Umweltschutzes sind in den bei der Aufstellung eines Bauleitplanes
zu berlcksichtigenden Fachgesetzen und Fachplanungen zu beachten:

1.2.1 Fachgesetze

Europa

EU-Vogelschutzrichtlinie vom 30.11.2009

Art. 1 Schutz, Bewirtschaftung und Regulierung samtlicher wildlebender Vogelarten, die im euro-
paischen Gebiet der Mitgliedstaaten heimisch sind.
Ausfiihrungen zur Berlicksichtigung der Richtlinie finden sich im Kapitel 2.1.2 Schutzgut Tiere

EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) vom 23.10.2000, zuletzt ge&ndert am 31.10.2014

Ziel fur alle Gewasser bis 2015 einen guten 6kologischen Zustand oder ein gutes 6kologi-
sches Potential zu erreichen
Ausfihrungen zur Bericksichtigung der Richtlinie finden sich im Kapitel 2.1.6 Schutzgut Wasser

Flora-Fauna-Habitat Richtlinie (FFH-Richtlinie) vom 21.05.1992, zuletzt geéndert durch die Richtli-
nie 2013/17/EU vom 13.05.2013

Art. 2 Sicherung der Artenvielfalt durch die Erhaltung von natiirlichen Lebensrdumen sowie der
wildlebender Tiere und Pflanzen im europaischen Gebiet der Mitgliedstaaten

Ausfiihrungen zur Berlicksichtigung der Richtlinie finden sich in den Kapiteln 2.1.2 Schutzgut Tiere

und 2.1.3 Schutzgut Pflanzen

Art. 3 Errichtung eines koharenten europaischen ékologischen Netzes besonderer Schutzgebiete
mit der Bezeichnung ,Natura 2000°
Ausfihrungen zur Bericksichtigung der Richtlinie finden sich im Kapitel 1.2.2 Fachplanungen

Bund

Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017

§1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung - Sicherung einer menschenwirdigen
Umwelt, Schutz und Entwicklung natirlicher Lebensgrundlagen, Bertcksichtigung 6ffentli-
cher Belange

§1a Ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz - Einhaltung der Bodenschutzklausel, natur-
schutzfachliche Eingriffsregelung, Erhalt und Beachtung von Schutzgebietsausweisungen,
Klimaschutz

§2 Aufstellung der Bauleitpléne

§2a Begriindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht

§9 Inhalt des Bebauungsplanes

Das BauGB bildet ergdnzt durch die BauNVO die rechtliche Grundlage fiir die Aufstellung des Be-

bauungsplanes.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998, zuletzt geand. 27.09.2017
Ausfihrungen zur Beriicksichtigung des Gesetzes finden sich im Kapitel 2. 1.5 Schutzgut Boden

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in d Fassung v. 17.05.2013, zuletzt geénd. 08.04.2019

§1 Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen und Vorbeugung vor Entstehung von schadli-
chen Umwelteinwirkungen

§3 Immissionen im Sinne des Gesetzes sind einwirkende Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlen sowie dhnliche Umwelteinwirkungen
Emissionen im Sinne des Gesetzes sind von einer Anlage ausgehende Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlen sowie dhnliche Erscheinun-
gen

Ausfihrungen zur Berlicksichtigung des Gesetzes finden sich in den Kapiteln 2.1.1 Schutzgut

Mensch, 2.1.7 Schutzgut Klima und 2.1.8 Schutzgut Luft
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Bundes-Naturschutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt geédndert
15.09.2017
§1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur dauerhaften Sicherung der biologi-
schen Vielfalt
§13 Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vorrangig zu vermeiden.
Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind durch entsprechende MaBnahmen zu
kompensieren
§15 Verursacherpflichten, Unzulassigkeiten von Eingriffen
§ 39 Allgemeiner Artenschutz
§ 44 Besonderer Artenschutz
Ausfihrungen zur Berlicksichtigung des Gesetzes finden sich in den Kapiteln 2.1.2 Schutzgut Tiere,
2.1.3 Schutzgut Pflanzen, 2.1.5 Schutzgut Boden, 2.1.6 Schutzgut Wasser, 2.1.9 Schutzgut Land-
schaft und 3. Schutz-, Minimierungs-, Ausgleichs- und Ersatzmaf3Bnahmen

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 30.12.2014

§1 Denkmalschutz und Denkmalpflege
§12 Genehmigungspflichtige MaBnahmen
§ 16 Erhaltung des Denkmals

Ausfihrungen zur Bericksichtigung des Gesetzes finden sich im Kapitel 2.1.10 Schutzgut Kultur

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009, zuletzt geéndert 04.12.2018

§1 Nachhaltige Gewasserbewirtschaftung, um Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts,
und als Lebensgrundlage des Menschen sowie als Lebensraum zu schiitzen

§78 Bauliche Schutzvorschriften filr festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
Ausfiihrungen zur Bericksichtigung des Gesetzes finden sich im Kapitel 2.1.6 Schutzgut Wasser

Land

Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24.02.2010, zu-
letzt geandert 27.03.2019

§1 Regelungsgegenstand; Verwirklichung der Ziele
§8 Eingriffe in Natur und Landschaft
§9 Verursacherpflichten

§10 Bevorratung von Kompensationsflachen
§ 11 Verfahren

Ausfihrungen zur Berticksichtigung des Gesetzes finden sich in den Kapiteln 2.1.2 Schutzgut Tiere,
2.1.3 Schutzgut Pflanzen, 2.1.5 Schutzgut Boden, 2.1.6 Schutzgut Wasser, 2.1.9 Schutzgut Land-
schaft und 3. Schutz-, Minimierungs-, Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen

Landeswaldgesetz Schleswig-Holstein (LWaldG) in der Fassung vom 05.12.2004, zuletzt geéndert
13.12.2018:

§9 Umwandlung von Wald
§24 Waldabstand
Nicht berthrt

Gemeinsamer Runderlass ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht* des Innenministeriums und des Ministeriums fir Energiewende, Landwirtschaft,
Umwelt, und landliche Rdume (Kompensationserlass) in der Fassung vom 9.12.2013.

Ausfihrungen zur Berticksichtigung des Erlasses finden sich im Kapitel 3. Schutz-, Minimierungs-,
Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen
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1.2.2 Fachplanungen

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Folgende planerischen Vor-
gaben sind aus den bestehenden Fachplanen bei der Erstellung des Bebauungsplanes zu
berlcksichtigen:

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung — FFH - Gebiete / Vogelschutzgebiete

Im Geltungsbereich und auf den angrenzenden Flachen gibt es keine FFH-Gebiete und
keine Europaischen Vogelschutzgebiete.

Im Umfeld des Stadtgebietes liegen die FFH-Gebiete ,NSG Dosenmoor” (DE 1826-301)
und ,Bonebutteler Gehege* (DE 1926-301). Das Vorhabengebiet liegt im Stadtkern, so
dass sich zwischen dem Ortsrand bzw. den Schutzgebieten und dem Plangebiet noch
weite Teile des Siedlungsbereiches erstrecken.

Aufgrund der raumlichen Distanz sowie der trennenden Wirkung der Ortslage zwischen
dem Plangebiet und den umliegenden Natura 2000-Gebieten sind vorhabenbedingte
Auswirkungen auf die Schutzgebiete auszuschlieBen.

Regionalplan des Planungsraumes lll
Kreisfreie Stadte Kiel, Neumiinster, Kreise Plon und Rendsburg-Eckernférde - 2000

Die Stadt NeumUnster ist im noch geltenden Regionalplan als Oberzentrum eingestuft und
zahlt zu den Stadt- und Umlandbereichen in landlichen Raumen, womit ihr eine Bedeu-
tung als Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentrum sowie als Versorgungs- und Siedlungs-
schwerpunkt zukommt. Der Stadtteil Gartenstadt zahlt zum baulich zusammenh&ngenden
Siedlungsgebiet des Zentralortes. Das Plangebiet selbst ist jedoch dem zentralen Bereich
des Oberzentrums zugeordnet.

Die Ziele der Bauleitplanung stehen den Zielen des Regionalplanes nicht entgegen. Mit
der Darstellung eines Urbanen Gebietes sowie eines Sondergebietes ,Versorgung und
Wohnen* wird sowohl die Weiterentwicklung der Wohnfunktion des Stadtteiles Gartenstadt
als auch die Ansiedlung von Gewerbebetrieben sowie eines Nahversorgers planerisch
vorbereitet. Das Urbane Gebiet bietet dabei den Vorteil, dass die Nutzungsmischung zwi-
schen Wohnen und Gewerbe hinsichtlich des jeweiligen Flachenanteiles nicht reglemen-
tiert ist und dem odrtlichen Bedarf angepasst werden kann. Darlber hinaus kann die
Wohnbebauung in einer stéarker verdichteten Bauweise und damit héheren Flachenaus-
lastung erfolgen.

Die fur die Stadt Neumtinster und das Planvorhaben relevanten Aussagen des Landes-
entwicklungsplanes Schleswig-Holstein 2010 werden in der Begriindung zur Bauleitpla-
nung naher erdrtert.

Landschaftsrahmenplan des Planungsraumes lll
Kreise Rendsburg-Eckernférde u. PIon, kreisfreie Stadte Kiel u. Neuminster - 2000

Der noch geltende Landschaftsrahmenplan enthélt keine Planaussagen fiir den Geltungs-
bereich der Flachennutzungsplandnderung.

Im Westen der Stadt erstreckt sich im Umfeld des Plangebietes das Landschaftsschutz-
gebiet (LSG) ,Stadtrand Neumdinster®. Die westlich der Carlstra’e gelegene Flache des
Stadtparks ist Bestandteil des LSG. Zwischen der Schutzgebietsgrenze und der Grenze
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des Geltungsbereiches liegen nur die Sportflachen des THC Neuminster. Die Entfernung
betragt ca. 130 m.

T
T

Abb. 2: LSG-Grenze aus Umweltatlas SH

Darlber hinaus stellt der Landschaftsrah-
menplan die CarlstraBe sowie die parallel
zur Bahn verlaufenden Wegeverbindungen
des Stadtparks und Stadtwaldes als Uber-
regionalen Rad- und Wanderweg dar. Es
handelt sich um einen Abschnitt des ,Och-
senweges®, welcher von Hamburg nach Danemark verlauft und auf einen historischen
Viehtriebweg zuriickgeht.

Die Ziele der Bauleitplanung stehen den Zielen des Landschaftsrahmenplanes nicht ent-
gegen. Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsschutzgebiet sowie den Ochsen-
weg sind nicht zu erwarten, da keine Nutzungstiberschneidungen bestehen. Die verkehrli-
che ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt von Osten.

Flachennutzungsplan der Stadt Neumiinster (1990)

Der Flachennutzungsplan in der zurzeit gul-
tigen Fassung der 45. Flachennutzungs-
plananderung (Stand 01/17) stellt das Plan-
gebiet als gewerbliche Bauflachen dar. Ent-
lang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze
ist ein breiter Grlinzug vorgesehen, welcher
als naturbelassene Grinflache bezeichnet
ist.

Abb. 3: Auszug Flachennutzungsplan

))-’“ 5 SN VA= " Im Parallelverfahren wird die 48. Anderung
Z 3 = Lt A\ | des Flachennutzungsplanes betrieben. Kor-
et 0 ke | relierend zu den Inhalten des Bebauungs-
> AP ol || planes erfolgt fiir das Plangebiet die Darstel-
Z S B : | lung von Gemischten Bauflachen, Sonder-
M A bauflachen und Granflachen.
LA, ) 4
AW S)g
= ot L T
:‘;; LJL_J ! —::i fg[ o | Abb. 4: 48. Anderung Flachennutzungsplan

Die in dem Geltungsbereich vorangegangene Nutzung durch den GieRereibetrieb ,Stock-
Guss' war nicht durch einen Bebauungsplan verbindlich geregelt, sondern es handelte
sich um eine Genehmigung gem. § 34 BauGB.
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Landschaftsplan der Stadt Neumiinster (2000)

Analog zum Flachennutzungsplan stellt der
Landschaftsplan das Plangebiet als gewerb-
liche Bauflachen und entlang der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze als naturbelassene
Grunflache bzw. Parkanlage (Griinzug) dar.

Abb. 5: Auszug Landschaftsplan

Die Ziele der Bauleitplanung stehen den
Zielen des Landschaftsplanes im Grundsatz nicht entgegen. Abweichungen ergeben sich
hinsichtlich der Dimensionierung des gewinschten Griinzuges. Die Planungsabsicht,
Granverbindungen mit Anschluss an bestehende oder geplante Griinachsen herzustellen,
findet jedoch weiterhin Bertcksichtigung. Die geplante Durchmischung der Nutzungen
tragt dem Standort am Rande des Stadtkerns Rechnung und fihrt nicht zu Konflikten mit
landschaftsplanerischen Belangen.

Bebauungsplan Nr. 36 der Stadt Neumiinster (2010)
Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist Teil des Bebauungsplanes
Nr. 36 Rendsburger Stralde zwischen Sedanstralle und Robert-Koch-StralRe‘. Mit diesem
B Bebauungsplan soll die Ansiedlung und
Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben in
Gewerbe- und Industriegebieten ausge-
schlossen werden und nur untergeordnete
Verkaufsstatten von produzierenden, wei-
terverarbeitenden oder von Handwerksbe-
trieben unter bestimmten Voraussetzungen
zugelassen werden.

Abb. 6: Auszug Bplan Nr. 36 — Stadt NeumUnster

Der Bebauungsplan bestimmt daher nur

, : Regelungen fir die Zulassigkeit von Ver-
kaufsstatten, die sonstlgen ZuIaSS|gkelten richten sich nach §34 Baugesetzbuch, d.h.
nach den Zulassigkeiten von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teilen.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
GemanB Nr. 2a und b der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

2.1 BESTANDSAUFNAHME DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDES UND
PROGNOSE

Die Beschreibung und die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt nach einzelnen
Schutzglitern (gem. Umweltvertraglichkeitsgesetz). Die Beurteilung der Umweltauswir-
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kungen erfolgt verbal argumentativ. Es werden dabei drei Stufen unterschieden: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Der Beurteilung der Umweltauswirkungen bei Durchfih-
rung des Vorhabens werden und Bestandsbeschreibung sowie eine Einschatzung Uber
die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung des Vorhabens vorange-
stellt.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Bestandsbeschreibung und Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2a der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den aktuell ungenutzten Teil eines
ehemaligen gewerblich genutzten Grundstiicks. Nachdem der dort anséssige GieBereibe-
trieb ,Stock-Guss‘ 2012 eingestellt und alle betrieblichen Gebaude und Anlagen entfernt
wurden, stellt sich das Plangebiet aktuell als offene, ungegliederte Freiflache dar. Eine
Nutzung erfolgt derzeit lediglich temporér als Bedarfsparkplatz fir Veranstaltungen in den
nahegelegenen Holstenhallen. AuBerhalb dieser Nutzungszeiten ist das Geléande ver-
schlossen und nicht zuganglich.

Auf den Menschen einwirkende Immissionsbelastungen entstehen im Geltungsbereich
selbst aktuell nicht. Immissionsbelastungen aus Staub-, Geruchs- und Gerauschentwick-
lungen im Rahmen der bestehenden gewerblichen Nutzungen im Umfeld sowie ausge-
hend von dem Verkehr auf der Rendsburger StraBe und der Bahnstrecke wirken in das
Plangebiet hinein. Begrenzender Faktor fur die im Gebiet zuldssigen Emissionen sind die
im Bereich der umliegenden Wohn- und Freizeitnutzungen einzuhaltenden Grenzwerte.

Abb. 7: Tor an der Rendsburger StraBBe — Blick nach Westen

Eine Relevanz fur die Erholungsnutzung kommt dem Gebiet aktuell nicht zu. Derzeit be-
stehen innerhalb des Plangebietes keine 6ffentlich nutzbaren Wegeverbindungen zwi-
schen der Rendsburger StraBe und der CarlstraBe. Durchgehende Griinzlige sind eben-
falls nicht ausgebildet. Die vorhandene Freiflache ist in der gegebenen Situation nicht als
Freiraum gestalt- und nutzbar und stellt an diesem zentralen Standort im Stadtgebiet ei-
nen stadtebaulichen Missstand dar.
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Die 6stlich an das Plangebiet grenzende Rendsburger StraBe ist in diesem Abschnitt als
KreisstraBe (K 12) gewidmet und wird nérdlich des Rings zur LandesstraBe (L 328). Sie
fihrt ausgehend vom Hauptbahnhof nach Rendsburg sowie zur Anschlussstelle Neumii-
nster Nord an die Autobahn (A 7) und hat damit eine wichtige Bedeutung flr die Anbin-
dung des Stadtgebietes an den Uberregionalen Verkehr. Im Verlauf der Rendsburger
StraBe liegt auch das Gelande der Holstenhallen als Uberregional bedeutsamer Messe-
und Veranstaltungsstandort.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wéaren Vorhaben zulassig, die sich nach Art und
Man der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigen und die ErschlieBung gesichert
ist. Aufgrund der sehr inhomogenen Umgebung des Plangebietes zwischen Reihen- und
Einzelhausern sowie der groBvolumigen Gewerbebebauung an der Rendsburger StralBe
wére eine geordnete, verdichtete stadtebauliche Wohnbauentwicklung nur schwer még-
lich. Aufgrund der Rahmenbedingungen an einem innerértlichen Standort, insbesondere
hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Auflagen in direkter Nachbarschaft zu Woh-
nen und Gewerbe ware eine Nachnutzung des Gebietes nur eingeschrankt méglich.

Bewertung/ Prognose bei Durchfithrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2b der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung ist die geplante MaBnahme fir das Schutzgut
Mensch Uberwiegend positiv zu bewerten. Mit der Ausweisung eines Urbanen Gebietes
sowie eines Sondergebietes ,Versorgung und Wohnen* soll die Umstrukturierung des Ge-
bietes und damit die Errichtung von Wohngeb&uden in bedarfsgerechter Durchmischung
mit nicht stérenden gewerblichen Nutzungen ermdglicht werden, um so der hohen Nach-
frage nach innenstadtnahem Wohnraum nachzukommen. Das Plangebiet liegt in ca.
1,2 km Entfernung vom Hauptbahnhof und der Innenstadt. In der Rendsburger StrafBBe
fahren drei Buslinien mit Anschluss an den Bahnhof und das Stadtzentrum sowie die
Stadtteile Faldera, Gartenstadt, Einfeld und Tungendorf. Die Lage des Gebietes bietet
damit glinstige Voraussetzungen fiir eine OPNV- und fahrradbasierte Mobilitit. Gleichzei-
tig ist auch fur PKW-Pendler mit der einfach zu erreichenden Autobahnzufahrt eine direkte
Anbindung an den Uberregionalen Verkehr gegeben.

Der Nutzungsschwerpunkt des urbanen Gebietes wird voraussichtlich auf der
Wohnnutzung liegen. Vorgesehen ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern als Zeilen
oder Blockbebauung mit der Mdglichkeit flr die Ansiedlung kleinerer Handler oder
Dienstleister zur Nahversorgung oder fiir soziale Versorgungsdienste. Die Integration
gewerblicher Nutzungen bietet sich vor allem im Verlauf der Rendburger Stra3e an. Eine
Bindung fir einen definierten Mindestanteil gewerblicher Nutzungen, wie er in
Mischgebieten existiert, besteht im urbanen Gebiet nicht. Die maximal zulassigen
VerkaufsflachengréBen werden im Bebauungsplan fir jedes einzelne Baufeld definiert.
Mittelfristig sollen die westlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen bei
Aufgabe der dort existierenden Gewerbestandorte auf Grundlage der 48. Anderung des
Flachennutzungsplanes in Wohnbauflachen umgewandelt werden. Im Norden grenzt
bereits ein Wohngebiet an das Plangebiet an. Der B-Plan Nr. 83 beglnstigt deshalb mit
der Begrenzung der Verkaufsflachen eine zum nordwestlichen Rand des Plangebietes
abnehmende Dichte der gewerblichen Nutzung.

Im sidlichen Teil des Geltungsbereiches ist die Ansiedlung eines Nahversorger
(Lebensmittelmarkt) geplant, welcher der Versorgung des geplanten und der im Umfeld
bestehenden Wohngebiete dient.
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Mit der Ausweitung des Wohnraumes in Neumunster steigt erwartungsgeman auch der
Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen.. Da die vorhandenen Ressourcen fir einen
Bedarfsanstieg nicht auskémmlich sind, wird der Ausbau der Kinderbetreuung
erforderlich. In der nédheren Umgebung des Plangebietes befinden sich bislang keine
Kintertageseinrichtungen. Seitens des Fachdienstes Friihkindliche Bildung der Stadt
Neumunster wird es daher als notwendig angesehen, im Plangebiet die Einrichtung einer
Kindertagesstatte  vorzusehen. Um die Realisierung dieses Planungszieles
sicherzustellen, trifft der Bebauungsplan die textliche Festsetzung, dass im Baufeld MU3
im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss ausschlieBlich eine Einrichtung zur
Kinderbetreuung zuldssig ist. Die Einrichtung eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes wird
durch entsprechende Flachenausweisung im nordwestlichen Plangebiet gewéahrleistet.

Durch die Bauleitplanung entsteht im Untersuchungsraum zusatzlicher Ziel- und Quell-
verkehr. Um zu klaren, ob das vorhandene StraBennetz in der Lage ist, das zuséatzliche
Verkehrsaufkommen zu bewdltigen, wurde eine Verkehrsuntersuchung' durchgefiihrt. In
diesem Rahmen wurden die Leistungsfahigkeiten der StraBenverkehrsanlagen untersucht
und darauf basierend Empfehlungen zur duBeren ErschlieBung des Plangebietes gege-
ben. Grundlage fur die Beurteilung waren aktuelle Verkehrserhebungen im Untersu-
chungsraum (Apr. 2018), Prognosedaten der allgemeinen Verkehrsentwicklung bis 2030
sowie Berechnungen des vorhabenbezogenen Verkehrsaufkommens anhand der geplan-
ten Wohneinheiten bzw. der Bruttogeschossflache bei gewerblichen Nutzungen (Handel,
Dienstleistung, Blronutzung und Lebensmittelmarkt). Eingeflossen in die Berechnung ist
auBerdem die westlich des Plangebietes im Geltungsbereich der 48. Flachennutzungs-
planédnderung vorgesehene Wohnbauentwicklung, da deren ErschlieBung Uber das Ge-
biet des B-Planes Nr. 83 erfolgen soll. Die durchschnittliche Verkehrsbelastung der
Rendsburger StraBe betragt aktuell 11.843 Kfz/ 24h. Bis 2030 ist mit einer Stagnation des
PKW-Verkehrs und einer Zunahme des LKW-Verkehrs um 11% zu rechnen. Das zusétzli-
che Verkehrsautfkommen aus dem Plangebiet wird voraussichtlich 3.650 Kfz/ 24h betra-
gen.

Die Einmindung der PlanstrafBe in die Rendsburger StraBe wird gegeniber der Zufahrt zu
den Einzelhandelsflachen (Fa. Roller) erfolgen, so dass ein neuer Knotenpunkt entsteht.
Flr den Knotenpunkt wurde die Verkehrsverteilung auf die Fahrtrichtungen betrachtet und
darauf basierend die Leistungsféhigkeit beurteilt. Die Leistungsfahigkeitsberechnung
kommt zu dem Ergebnis, dass Uber die Einrichtung einer Lichtsignalanlage sowie die An-
lage von Linksabbiegestreifen in die einmindende Grundstiickszufahrt und das Plange-
biet am Knotenpunkt langfristig eine gute Leistungsfahigkeit mit geringen Wartezeiten fir
die wartepflichtigen Verkehrsstrome sichergestellt werden kann. Zur Umsetzung werden
bauliche MaBnahmen im StraBenraum erforderlich. Bei Beachtung dieser Vorgaben be-
stehen aus verkehrsplanerischer Sicht keine Bedenken hinsichtlich der Verkehrsvertrag-
lichkeit der geplanten Quartiersentwicklung.

Im Rahmen des StraBenumbaus der Rendsburger StraBe besteht die Option, die vorhan-
denen vier Fahrstreifen auf drei Fahrstreifen zu reduzieren, wobei der mittlere Fahrstreifen
als Mehrzweckstreifen (Linksabbiegen, Querungshilfe, Grinstreifen) ausgebildet wird. Der
frei werdende StraBenraum kann entsprechend der (in Bearbeitung befindlichen) Radver-
kehrskonzeption der Stadt NeumUnster fir die Anlage von Radfahrstreifen auf der Fahr-
bahn genutzt werden. GemaB Bestandsaufnahme fir das Radverkehrskonzept ist die
aktuelle Radwegbreite an der Rendsburger StraBe It. StVO zu schmal. AuBerdem ist der
Radweg z.T. in einem schlechten Zustand.
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Legende:
Radweg schlechter Zustand
Radwegbreite It. StVO zu schmal

Geh- und Radweg It. StVO zu schmal

Zweirichtungs Geh- und Radweg It. StVO zu schmal

ol |1

Punktuelle Mangel

Abb. 8: Radwegemangelkarte (Stadt NMS, 2015)

Uber die 6ffentlichen Griinflachen im nérdlichen Plangebiet wird eine zusatzliche von
StraBen unabhangig geflihrte Geh- und Radwegeverbindung in Ost-West-Richtung ge-
schaffen, welche im Rahmen der Umsetzung des westlich des Geltungsbereiches geplan-
ten Wohngebietes mittelfristig eine Verbindung zwischen Messe-Achse und Stadtpark
herstellen soll.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Rendsburger Stral3e
Uber eine HaupterschlieBung (SammelstraBe mit zwei Gehwegen und einem Parkstreifen)
sowie eine RingerschlieBung (WohnstraBen mit einem Gehweg). Die SammelstraBBe en-
det an der westlichen Grenze in einer Wendeanlage und lasst die Mdglichkeit einer Wei-
terfhrung der ErschlieBung in das westlich geplante Wohngebiet offen. Wie die Sammel-
straBe werden auch die WohnstraBen als 6ffentliche Verkehrsflachen vorgesehen, so
dass die Mullentsorgung Uber eine Umfahrtméglichkeit gewahrleistet ist. Das Verkehrs-
gutachten empfiehlt die ErschlieBung als Tempo-30-Zone.

Im o6ffentlichen StraBenraum werden 23 PKW-Stellplatze vorgesehen. Die Anzahl der
PKW-Stellplatze im privaten Raum wird nicht im Bebauungsplan geregelt, sondern ist im
Rahmen der spateren Baugenehmigungen nutzungsabhangig nachzuweisen. Die Stadt
Neumunster geht dabei in Anlehnung an den inzwischen aufgehobenen Stellplatzerlass
Schleswig-Holstein von einem Stellplatzschlissel von 1,0 Stellplatze je Wohnung fur all-
gemeines und barrierefreies Wohnen, 0,7 Stellplatze je Wohnung fir betreutes Wohnen
und 0,2 Stellplatze je Pflegeplatz fir Pflegewohnen sowie 1,0 Stellplatze je 50 m? Ge-
schossflache fur Gewerbe aus. Aufgrund der zentrumsnahen Lage des Plangebietes und
der guten Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr sieht das Verkehrsgutachten ein
Potenzial, das Gebiet verkehrsarm zu entwickeln und schlagt verschiedene MaBnahmen
zur Schaffung eines attraktiven Nutzungsangebotes fir den Rad- und FuBverkehr sowie
eine qualitativ hochwertige Anbindung an Verknipfungspunkte des 6ffentlichen Verkehrs
vor. Dazu gehéren gute Wegeanbindungen, Fahrradabstellanlagen, Lademdglichkeiten
fir E-Bikes sowie gesonderte Parkstéande fur Car-Sharing-Angebote. Bei Umsetzung ent-
sprechender MaBnahmen im Rahmen der Projektentwicklung wére ggf. auch eine Unter-
schreitung des genannten Stellplatzschlissels méglich. Eine verkehrsarme Entwicklung
des Plangebietes wirde auch die Auswirkungen des Vorhabens auf die Verkehrssituation
im Umfeld mindern.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der KreisstraBe (K 12, Rendsburger StraBe) sowie an
der Bahnstrecke Neumiinster-Heide. Die Auswirkungen des Verkehrslarms auf die ge-
plante Wohnbebauung innerhalb des Geltungsbereiches vom Bebauungsplan Nr. 83 wur-
den im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung® beurteilt. Die Beurteilung der
schadlichen Umwelteinwirkungen erfolgte anhand der Verkehrslarmschutzverordnung —
16. BImSchV. Die betrachteten Immissionsorte liegen an den Randern der flir Bebauung
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bestimmten Flachen entlang der Rendsburger StraBe, da die Emissionen der Eisenbahn-
strecke untergeordnet und die Emissionen der Rendsburger StraBe pegelbestimmend
sind. Auf Grundlage der Prognosedaten 2030 aus dem vorliegenden Verkehrsgutachten
sowie der Verkehrsdaten des Prognosejahres 2025 fiir die Bahnstrecke wurden Ausbrei-
tungsberechnungen durchgefliihrt und fir die Beurteilungszeitrdume Tag (6 bis 22 Uhr)
und Nacht (22 bis 6 Uhr) bewertet. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass an
den maBgeblichen Immissionsorten im Nahbereich der Rendsburger StraBe Beurtei-
lungspegel von 69 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts erreicht werden. Nach Westen nimmt
der Larmpegel mit zunehmendem Abstand zur StraBBe ab. Im Bereich der ersten Bebau-
ungsreihe entlang der Rendsburger StraBe (Baufelder MU1, MU2 und SO1) werden die
Immissionsgrenzwerte TAG (64 dB(A)) und NACHT (54 dB(A)) Uberschritten. Im an-
schlieBenden Bereich (Baufelder MU5 und MUG) liegen bis zu einer Tiefe von ca. 60 m ab
der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze noch relevant erhéhte AuBenlarmpegel vor. Dies
bedeutet, dass im @stlichen Plangebiet mit erheblichen Larmbelastungen durch den Ver-
kehr auf der Rendsburger StraBe zu rechnen ist und ohne SchallschutzmaBnahmen in
diesem Bereich keine gesunden Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Abb. 9: Larmpegelbereiche DIN 4109-1 mit
relevant erhéhtem AuBenléarmpege

(Auszug aus Larmtechnische Untersuchung -
Verkerhslarm, WVK, 2019)

Da aktive LarmschutzmaBnahmen an der Schallquelle nicht méglich und abschirmende
MaBnahmen (z.B. Larmschutzwand oder Larmschutzwall) aus stadtebaulichen Griinden
entlang der Rendsburger StraBe ausgeschlossen sind, missen die schutzbedirftigen
Nutzungen des Plangebietes durch passive LarmschutzmaBnahmen, wie eine larm-
schutztechnisch glinstige Raumanordnung innerhalb der Gebaude sowie bauliche MaB-
nahmen an den relevanten Gebaudeteilen (z.B. Fassade, Fenster, Liftungsanlagen) ge-
gen den Verkehrslarm geschitzt werden. Zu den schutzbedirftigen Rdumen zahlen ne-
ben Wohn- und Schlafriumen auch Unterrichts-, Praxis- und Bilroraume. Auf der Grund-
lage der ermittelten Beurteilungspegel wurden die maBgeblichen AuBenlarmpegel be-
rechnet und den definierten Larmpegelbereichen der DIN 4109-1 zugeordnet. In Abhan-
gigkeit dieser Larmpegelbereiche erfolgt die Festlegung der erforderlichen Dammmalle
fur die AuBenbauteile der Gebaude. Der Bebauungsplan stellt die gutachterlich ermittelten
Larmpegelbereiche dar und regelt in den textlichen Festsetzungen die im Rahmen der
Bauplanung zu bertcksichtigenden Anforderungen an den Schallschutz gemafi den Emp-
fehlungen des Schallgutachtens. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen damit
gewahrleistet werden.
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Abb. 10+11: Rendsburger StraBe — Stdlicher und nérdlicher Abschnitt

Im &stlichen Umfeld des Plangebietes sowie auf die stdlich und westliche angrenzenden
Flachen (Gewerbepark Stock) bestehen gewerbliche Nutzungen. Die Auswirkungen des
Gewerbelarms auf die geplanten Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches vom Be-
bauungsplan Nr. 83 wurden im Rahmen einer l&rmtechnischen Untersuchung® beurteilt.
Die Beurteilung der schadlichen Umwelteinwirkungen erfolgte nach TA Larm [2]. Die be-
trachteten Immissionsorte liegen an den Randern der fur Bebauung bestimmten Flachen
entlang der Rendsburger StraBe und entlang der westlichen Plangebietsgrenze. Relevant
ist die Gesamtbelastung aus allen emittierenden Anlagen an dem Immissionsort. Auf
Grundlage der ermittelten Betriebsvorgange im Gewerbepark Stock, der Betriebsbe-
schreibungen der gewerblichen Nutzungen sudlich der Bahnstrecke sowie der festgesetz-
ten Emissionskontingente fur die gewerblichen Nutzungen 6stlich der Rendsburger StraB3e
wurden die Gerduschimmissionen ermittelt, Ausbreitungsberechnungen durchgefihrt und
fir die Beurteilungszeitrdume Tag (6 bis 22 Uhr) und Nacht (22 bis 6 Uhr) bewertet. Die
Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass Beurteilungspegel von 58 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts erreicht werden. Im inneren des Plangebietes nimmt der Larmpegel mit
zunehmendem Abstand zu den Gewerbeflachen ab. Die Immissionsrichtwerte flr urbane
Gebiete TAG (63 dB(A)) und NACHT (45 dB(A)) werden in den Baufeldern MU1 bis MU6
Uberall unterschritten. Im Baufeld SO1 kommt es auf einem kleinen Teil der Flache auf-
grund des néachtlichen Betriebes auf dem sudlich gelegenen Busbetriebshof zu einer
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes NACHT. Die betroffene Flache liegt im Teilbe-
reich a des Baufeldes, welcher ausschlie3lich fur den Lebensmittelmarkt genutzt wird und
fur welchen nachtliche Immissionen daher nicht relevant sind. Teilbereich b, in dem auch
Wohnnutzungen vorgesehen sind, liegt auBerhalb der 45 dB(A)-Isophone und ist somit
nicht betroffen. Dies bedeutet, dass im Plangebiet nicht mit erheblichen Larmbelastungen
schutzbedurftiger Nutzungen durch die Gewerbenutzungen im Umfeld zu rechnen ist und
gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse gewéhrleistet sind. LarmschutzmaBnahmen zum
Schutz vor Gewerbelarm sind nicht erforderlich.

Die mdglichen schalltechnischen Auswirkungen des geplanten Nahversorgers sowie der
potenziellen gewerblichen Nutzungen auf die innerhalb und auBerhalb des Plangebietes
vorhandenen Wohnnutzungen wurden im Rahmen der larmtechnischen Untersuchung
nicht betrachtet. Da von einer Uberwiegenden Wohnnutzung, insbesondere im westlichen
Teil des B-Plangebietes, sowie der Ansiedlung von nicht stérenden gewerblichen Nutzun-
gen ausgegangen wird, ist nicht mit kritischen Larmbelastungen zu rechnen. Die larm-
technische Beurteilung gewerblicher Nutzungen, die als stérend eingestuft werden, erfolgt
im Einzelfall zur jeweiligen Baugenehmigung auf Grundlage der TA Larm [2]. Die Notwen-
digkeit zur Kontingentierung der zulassigen Larmemissionen, wodurch sich z.B. vermei-
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den lasst, dass ein Betrieb die Emissionsreserven vollstandig ausschépft und damit die
Ansiedlung weiterer Betriebe behindert oder ausschlieB3t, wird nicht gesehen.

Das Risiko, die im Gewerbepark Stock bestehenden Betriebe durch das Planvorhaben in
ihren Entwicklungsmaéglichkeiten einzuschranken, besteht nicht. Die larmtechnische Un-
tersuchung hat fir den Tageszeitraum Emissionsreserven von 5 dB(A) ergeben, so dass
selbst eine Verdoppelung der Larmemissionen, was einem Anstieg um 3 dB(A) entspra-
che, nicht zu einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte fiihren wiirde.

In der Bauphase, wahrend der ErschlieBung der Gebiete und der Errichtung der geplan-
ten Gebaude kann es zusatzlich lokal zu baubedingten Staub- und L&rmbeeintrachtigun-
gen kommen, die mit dem Endausbau beendet sind.

Mit der Darstellung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Versorgung und
Wohnen' erméglicht der Bebauungsplan Nr. 83 die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
innerhalb des Plangebietes. Ziel ist es, die Nahversorgungssituation im Stadtteil Garten-
stadt zu verbessern. Da mit der Ansiedlung von Einzelhandelsunternehmen Verdrén-
gungseffekte verbunden sein kénnen, ist zu prifen, ob mit dem Vorhaben negative Aus-
wirkungen auf die Einzelhandelssituation im Stadtgebiet verbunden sein kdénnen. Die
Stadt stellte 2008 als Grundlage flr die Steuerung der gesamtstadtischen Einzelhandels-
entwicklung das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neuminster (EHK) auf,
welches 2016 fortgeschrieben wurde. Zur Bewertung, ob das geplante Vorhaben mit den
Zielen und Ansiedlungsregeln des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vereinbar ist,
wurde im Mai 2018 eine vorhabenbezogene Stellungnahme zur Kompatibilitatspriifung*
erstellt. Betrachtet wurden drei Varianten: die Ansiedlung eines Vollsortimenters, die An-
siedlung eines Lebensmitteldiscounters sowie eine Verlagerung und VergréBerung des im
Nahbereich vorhandenen Aldi-Marktes. Gegenstand der Untersuchung waren u.a. die
Abgrenzung des Einzugsbereiches des Vorhabens, die Wettbewerbssituation im Umfeld,
die Bedeutung und Stabilitdt der betroffenen Betriebe, der zu erwartende Umsatz des
Vorhabens sowie die Betroffenheit zentraler Versorgungsbereiche. Der geplante Vorha-
benstandort liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches.
Es wurde daher zunachst geprift, ob er als integrierter Nahversorgungsstandort einge-
stuft werden kann. Die Prifung hat ergeben, dass sich das Plangebiet in stéddtebaulich
integrierter Lage befindet und dass das Vorhaben aufgrund der zu bertcksichtigenden
Einzugsbereiche zur Sicherung einer mdglichst flachendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtteil Gartenstadt beitrédgt. Eine Beeintrachtigung des zentralen
Versorgungsbereiches (Innenstadt) ist nicht zu beflrchten. Die Kompatibilitat mit den
Ubergeordneten Zielen und den Grundséatzen der Einzelhandelsentwicklung in Neumins-
ter ist also gegeben. Im Folgenden wurde die Nahversorgungsrelevanz des Vorhabens
betrachtet. Dazu wurde das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial der Bevélkerung
des Einzugsgebietes zu dem prognostizierten Umsatz des Einzelhandelsbetriebes ins
Verhéltnis gesetzt. Da die Kaufkraftabschdpfung geman Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept nicht wesentlich mehr als 40 % betragen darf, begrenzt das Kaufkraftpotenzial die
maximal zuldssige Verkaufsflache. Aufgrund der unterschiedlichen Flachenproduktivitat
ergeben sich fir die betrachteten Varianten verschiedene Werte. GemaR gutachterlichem
Fazit kommt es bei einer Begrenzung der Gesamtverkaufsflaiche auf 1.400 m2 flr die
Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters, auf 1.000 m? fir die Neuansiedlung
eines Lebensmitteldiscounters und 1.050 m? fiir die Verlagerung des Aldi-marktes zu kei-
ner Uberschreitung der Nahversorgungsfunktion. Die gutachterlich empfohlenen Werte
werden im Bebauungsplan festgesetzt, so dass mdgliche negative Auswirkungen auf an-
dere Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen und den zentralen Versorgungsbereich
in der Innenstadt ausgeschlossen werden kénnen.
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Die im Plangebiet erzeugten Abféalle beschréanken sich im Wesentlichen auf den Haus-
mull, welcher vom Entsorgungstrager abgeholt und der Verwertung bzw. Entsorgung zu-
gefihrt wird. Zu mdglicherweise anfallenden gewerblichen Sonderabfallen kénnen keine
Aussagen getroffen werden, da nicht bekannt ist, welche Betriebe sich ansiedeln werden.
Aufgrund der Gebietsstruktur ist jedoch nicht mit Betrieben mit problematischen Abféllen
zu rechnen. Angedacht sind Buros, Praxen und Dienstleistungsunternehmen.

Risiken fir die menschliche Gesundheit gehen von dem Vorhaben nicht aus und sind
bei Beriicksichtigung der Hinweise aus der larmtechnischen Untersuchung auch aus der
Umgebung einwirkend auf das Plangebiet nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch sind (iberwiegend positiv zu
bewerten. An einem innenstadtnahen Standort werden Konversionsflachen fir die Ent-
wicklung von Wohnraum in Kombination mit nicht stérendem Gewerbe sowie die Ansied-
lung eines Nahversorgers (Lebensmittelmarkt) planungsrechtlich vorbereitet. Beeintrach-
tigungen geplanter Nutzungen durch Emissionsbelastungen sind durch die Umsetzung
schallschutztechnischer Auflagen zu vermeiden.

2.1.2 Schutzgut Tiere

Bestandsbeschreibung und Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2a der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Das Bundesnaturschutzgesetz bezeichnet einige seltene und vom Aussterben bedrohte
Arten als besonders und streng geschiitzt (§ 7 BNatSchG). Fir diese Arten gelten nach
§°44 BNatSchG bestimmte Zugriffsverbote. Unter anderem ist es verboten, sie der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen, zu téten oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten bzw.
Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei den streng geschitzten Tierarten sowie
den europaischen Vogelarten gilt zusatzlich das Verbot, sie wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-, und Wanderungszeit erheblich zu stéren. Vor die-
sem Hintergrund wurde der Geltungsbereich hinsichtlich méglicher Vorkommen von ge-
schiitzten Arten betrachtet’.

Der Geltungsbereich lasst sich in zwei unterschiedliche Lebensraume einteilen: offenes
Brachland und Gehdlzbestande in Form von wenigen Einzelbdumen innerhalb der Brach-
flache.

Die vorhandenen Einzelbdume auf der Brachflache bieten Potenzial fir das Vorkommen
geschutzter Vogelarten aus der Gruppe der Gebuschbriter. Aufgrund der Stérungsinten-
sitat und der geringen Bestandsdichte von nur drei Badumen sind jedoch nur weit verbrei-
tete, stdérungstolerante Arten und eine geringe Individuenzahl zu erwarten. Die vorhande-
nen Geholzbestande im Umfeld des Plangebietes bieten weiteres Potenzial fir das Vor-
kommen geschutzter Vogelarten aus der Gruppe der Gebuschbriter, so dass dem Plan-
gebiet eine Funktion als Nahrungshabitat zukommen kann.

FOr das Vorkommen geschitzter Vogelarten aus der Gruppe der Bodenbriiter besteht
aufgrund der Randeinflisse aus den angrenzenden StraBen sowie den umliegenden
Wohn- und Gewerbenutzungen kein Lebensraumpotenzial als Fortpflanzungen- und Ru-
hestatte. Der Pradationsdruck durch Fressfeinde (Hauskatze, Steinmarder, Ratte) aus
den Siedlungsflachen ist allgemein zu hoch. Fir die Feldlerche sind unter Bertcksichti-
gung der Meideabsténde die Freiflachen zwischen Gebauden und Gehdlzen zu klein. Fir
die Haubenlerche liegt das Plangebiet auBerhalb des bekannten Brutgebietes.
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Der vorhandene Gebaudebestand sowie einzelne markante Solitarbdume im Umfeld des
Plangebietes besitzen ein Potenzial fir Fledermausquartiere. Lineare Gehdlzstrukturen
kénnen Fledermausarten als Leitlinien fir die Jagd dienen. Das Potenzial des Plangebie-
tes beschrankt sich in diesem Zusammenhang auf eine mdgliche Funktion als Fleder-
maus-Jagdhabitat.

Aufgrund des Fehlens geeigneter Laichgewdasser innerhalb und im Umfeld des Plangebie-
tes besteht im Geltungsbereich kein Lebensraumpotenzial fir Amphibienarten.

Aus der Gruppe der Reptilien kdnnen im Plangebiet potenziell Waldeidechsen vorkom-
men. Das Vorkommen der geschiitzten Zauneidechse ist auf der offenen Brachflache
aufgrund des zu stark verdichteten Bodens und des Fehlens bzw. in zu geringen Umfang
Vorhandenseins der typischen Lebensraumstrukturen, wie z.B. slidexponierte Hénge,
Baumstiimpfe, Sandflachen und Vegetation als Versteckmdglichkeit, auszuschlieBen.
Darliber hinaus besteht auch fir diese Art an dem innerstédtischen Standort ein hoher
Pradationsdruck.

Innerhalb der 6stlichen Brachflache existiert eine alte Weide. Der Baum befindet sich im
Absterben und weist Totholzbereiche mit einem Lebensraumpotenzial fur den Eremit auf.
Das Vorkommen der seltenen geschitzten Kéferart kann nach der 2019 erfolgten Unter-
suchung von Mulmproben jedoch ausgeschlossen werden.

Far weitere artenschutzrechtlich relevante Arten besteht aufgrund der Lage auBBerhalb der
Verbreitungsgebiete sowie des Fehlens geeigneter Habitatstrukturen kein Lebensraumpo-
tenzial.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens bliebe im Geltungsbereich der Lebensraum der
aktuell potenziell vorkommenden Arten voraussichtlich nicht im bestehenden Umfang er-
halten. Planungsrechtlich ist die Nutzung der bestehenden Freiflachen fir eine Bebauung
grundsétzlich zuléssig. Im Falle einer dauerhaften Brache wirde sich das Lebensraumpo-
tenzial fUr geschitzte Arten mit der Weiterentwicklung des Vegetationsbestandes veran-
dern und je nach Entwicklungsphase und MafB der auBeren Einflisse unterschiedliche
Artengruppen beglnstigen. Eine solche Entwicklung ist aus stadtebaulichen Grinden an
diesem zentralen Standort jedoch wenig wahrscheinlich und nicht gewiinscht.

Bewertung/ Prognose bei Durchfithrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2b der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Relevante Verbotstatbestédnde kdnnen fir die vom Vorhaben betroffenen bzw. potenziell
betroffenen Arten durch die Beseitigung des Gehdlzbestandes und durch Bauarbeiten auf
der Brachflache eintreten, wenn dabei Individuen oder Entwicklungsstadien getdtet oder
Fortpflanzungsstatten zerstért werden, oder wenn Arten aufgrund der Stérwirkung das
Vorhabengebiet verlassen und dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population
verschlechtert wird. Von artenschutzrechtlicher Relevanz sind ausschlieBlich die Vor-
kommen der Brutvdgel und der Flederméause.

Fir die Gruppe der Brutvogel kann das Tétungsrisiko bei der Gehdlzbeseitigung und
Baufeldraumung durch eine Bauzeitenregelung (Ausschluss der Brutzeiten) vermieden
werden. Relevante Beeintrachtigungen durch betriebsbedingte Stérungen kénnen auf-
grund der Stérungstoleranz der potenziell vorkommenden Arten ausgeschlossen werden.
Die 6kologische Funktionalitéat der Fortpflanzungsstatten bleibt im rAumlichen Zusammen-
hang vollstandig erhalten, da keine besonders hervorgehobenen Habitate von dem Ein-
griff betroffen und Ausweichquartiere im Umfeld vorhanden sind. Im Rahmen der allge-
meinen AusgleichsmaBnahmen erfolgen fir die Beseitigung der drei Bestandsbaume um-
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fangreiche Neupflanzungen. Es treten flr diese Artengruppe somit bei Einhaltung der
Bauzeitenregelungen keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ein.

Die Gruppe der Fledermause ist ausschlieBlich durch die Beeintrachtigung eines poten-
ziellen Jagdhabitats betroffen. Ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann
ausgeschlossen werden. Ein Tétungsrisiko besteht aufgrund der Aktivitdtscharakteristik
der nachtaktiven, sehr mobilen Tiere ebenfalls nicht. Relevante Beeintrachtigungen durch
vorhabenbedingte Stérungen kdénnen aufgrund der Stdrungstoleranz der potenziell vor-
kommenden Arten ebenfalls ausgeschlossen werden. Durch die Beeintrachtigung eines
potenziellen Jagdhabitats ist keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der loka-
len Population zu erwarten. Es treten fir diese Artengruppe somit keine Verbotstatbe-
stédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ein.

Das Planungsgebiet hat eine allgemeine Bedeutung fur das Schutzgut Tiere. Bei Bertick-
sichtigung der gesetzlichen Schutzfristen fur Eingriffe in den Gehdlzbestand und Bau-
zeitenregelungen fir die Baufeldraumung tritt kein Versto3 gegen § 44(1) BNatSchG ein.
Artenschutzrechtlich KompensationsmaBnahmen werden nicht erforderlich. Unter diesen
Voraussetzungen kann die Erheblichkeit des Eingriffs fir das Schutzgut Tiere als gering
eingestuft werden.

2.1.3 Schutzgut Pflanzen

Bestandsbeschreibung und Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2a der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Im Sommer 2018 erfolgten verschiedene Ortsbegehungen, zur Feststellung der aktuellen
Flachennutzungen und Biotoptypen. Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz bestehen diffe-
renzierte Vorschriften zu Verboten besonders und streng geschutzter Tier- und Pflanzen-
arten. Die hierzu zahlenden Pflanzengruppen sind nach § 7 BNatSchG im Anhang der
Flora-Fauna-Habitatrichtlinie von 1992 aufgefiihrt. Vor diesem Hintergrund wird der Gel-
tungsbereich hinsichtlich méglicher Vorkommen von geschitzten Arten betrachtet.

Abb. 12: Luftbild (09.12.2016) aus: google earth 2019

Seite 20 von 46



B-Plan Nr. 83 — Stadt Neuminster FRANKE’s
Landschaften und Objekte

Bei der vom Planungsvorhaben betroffenen Flache handelt es sich um eine innerstadti-
sche Konversionsflache. Das Gebiet umfasst einen Teil eines Gewerbestandortes, wel-
cher nach Nutzungsaufgabe aktuell brach liegt. Der ehemals vorhandene GieBBereibetrieb
hat 2012 den Produktionsbetrieb an diesem Standort eingestellt. In den folgenden Jahren
wurden alle baulichen Anlagen beseitigt und eine Standortsanierung durchgefihrt.

Abb. 13: Blick Uber den Geltungsbereich mit Einzelbaum im Hintergrund

Im Osten bildet die Rendsburger StraBe (KreisstraBe K 12) die Grenze des Plangebietes.
Jenseits der StraBBe schlieBen sich Einzelhandelsflachen mit sehr groBvolumigen Baukor-
pern und umfangreichen Flachenversiegelungen fir Parkplatze und Zuwegungen an.
Sudlich des Plangebietes befinden sich an der Rendsburger StraBe zwei Wohngrundsti-
cke mit Mehrfamilienhausern. Im Westen und Sidwesten bestehen gewerbliche Nutzun-
gen mit groBformatigen Baukdrpern und umfangreichen Versiegelungsflachen, aber auch
Granflachen, Ruderalflachen, Baumen und Gehdlzbestand. Im Stden verlauft entlang der
Gewerbegrundstiicke die Bahnlinie. Jenseits der Bahn liegen weitere gewerblich genutzte
Flachen, die besonders im westlichen Abschnitt einen hohen Grinflachenanteil mit z.T.
groB3flachigen Geholzbestdnden aufweisen. Im Westen grenzen die Tennisplatze des
THC Neumunster mit einfassenden Gehdlzbestdnden an den Gewerbestandort an. Im
Norden liegen angrenzend an das Plangebiet Wohnbauflachen, welche Uberwiegend
durch eine Reihenhausbebauung gepragt sind. Der Grinflachenanteil ist in dem Gebiet
fur diese Bebauungsform relativ hoch.

Innerhalb des Plangebietes wurden alle Gebaude und Flachenbefestigungen der ehema-
ligen gewerblichen Nutzung vollstandig abgerdumt. Auch ein gehdlzbewachsener Wall
entlang der nérdlichen Grenze, welcher im Bereich des geman Flachennutzungsplan be-
stehenden Griinzuges lag und der Abschirmung der angrenzenden Wohnbebauung dien-
te, wurde aufgrund des Vorhandenseins belasteten Materials innerhalb des Wallkérpers
beseitigt. Nach der Bodensanierung erfolgte eine Ansaat der offenen Flachen, um der
Staubbildung entgegenzuwirken. Durch die Nutzung als Bedarfsparkplatz ist die Vegetati-
onsdecke in Teilen abgetragen, so dass sich eine ruderale Vegetationsarten eingestellt
haben. Die voribergehende Nutzung als Bedarfsparkplatz hatte dariiber hinaus auche ein
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Verdichtung der Oberflache zur Folge, bestimmt und zeigt verdichtete Bodenverhaltnisse.
Teile des Gebietes sind dadurch vegetationsfrei. In der Artenzusammensetzung der Gras-
und Staudenflur finden sich sowohl Ruderalisierungszeiger der frischen Standorte als
auch Magerkeitszeiger. Die Flachendeckung der Kennarten fiir Trocken- und Magerrasen
liegt unter 25 %, so dass kein gesetzlicher Biotopschutz gemai § 30 BNatSchG i.V.m.
§ 21 LNatSchG vorliegt.

Abb. 14 + 15: Altbaumbestand — Weide und rudera-
ler Krautsaum entlang der Grundstiicksgrenzen

In der Flache sind drei Einzelodume verblieben. Ein gut entwickelter Ahorn (Acer platano-
ides) am westlichen Rand sowie zwei in Teilen absterbende Weiden (Salix spec.) mit Tot-
holzanteil im nérdlichen Teil der Flache. Randliche Gehdlzstrukturen existieren nicht. In
den Randbereichen der Flache ist lediglich ein spontaner Aufwuchs von Birken (Betula
pendula) zu beobachten. Entlang des Bauzaunes an der StraBe ist z.T. auch Aufwuchs
anderer Pioniergehélzarten (Acer platanoides, Populus alba, Robinia pseudoacacia,
Rubus fruticosus, Clematis vitalba) vorhanden.

Der an das Plangebiet angrenzende Abschnitt der Rendsburger StraBe weist keine Stra-
Benbdaume auf. Auf der Gstlichen StraBenseite sind in den privaten Grinflachen der Ein-
zelhandelsbetriebe Einzelbdume vorhanden, die mit ihrer straBenbegleitenden Anordnung
in den StraBenraum hineinwirken. Es handelt sich dabei Gberwiegend um Eichen (Quer-
cus robur) und Linden (Tilia cordata) sowie Ahorn (Acer platanoides). Auch stdlich der an
das Plangebiet grenzenden Mehrfamilienhduser sind Grinflachen mit einem markanten,
raumwirksamen Baumbestand vorhanden.

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens bliebe im Geltungsbereich der aktuelle Vegetati-
onsbestand nicht dauerhaft erhalten. Planungsrechtlich ist die Nutzung der bestehenden
: g o Freiflachen fir eine Bebauung zulédssig. Im
Falle einer dauerhaften Brache wirde sich
der Vegetationsbestand im Zuge der Suk-
zession verandern und mit zunehmender
Verbuschung langfristig zu einem Gehdlz-
bestand entwickeln. Ahnlich der Art vor der
+ Aufgabe des Gewerbebetriebes. Eine solche
. Entwicklung ist aus stadtebaulichen Griin-
den an diesem zentralen Standort jedoch
wenig wahrscheinlich.

Abb. 16: Ehemaliger Gehdlzbestand — Anpflanzung
und Sukzession — Aufnahme google earth 2010
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Bewertung/ Prognose bei Durchfiihrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2b der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind real der Verlust von Ruderalfluren auf
Flllboden sowie die Beseitigung von drei Einzelbdumen verbunden. Im Zuge der Rau-
mung und Sanierung des Standortes, welche Voraussetzung fir die Umsetzung der vor-
liegenden Planung war, sind Baum- und Gehélzbestande entlang der Rendsburger Stral3e
und innerhalb des nérdlichen Betriebsgelandes sowie kleinflachige Ruderalfluren zwi-
schen den ehemaligen Geb&uden und Betriebsflachen beseitigt worden. Die Ruderalflu-
ren waren teilweise mit zu Lagerzwecken genutzt.

Gegeniber der vorherigen Bestandssituation, welche u.a. die Grundlage fir die Bewer-
tung des Eingriffs ist, wird der Grinflachenanteil des Plangebietes etwas geringer (- ca.
1.000 m?) und anders strukturiert sein. Der entfallene Baumbestand soll durch Neuan-
pflanzungen von Baumen entlang der StraBen, auf Stellplatzflachen sowie im Bereich der
6ffentlichen Grinflachen ersetzt werden. Die ehemals tGberwiegend der Eigenentwicklung
Uberlassenen und sporadisch durch Lagernutzung gestérten Freiflachen des Altstandortes
werden jedoch durch mehr oder weniger intensiv gepflegte private und 6éffentliche Grin-
flachen ersetzt.

Die gemaf Flachennutzungsplan im nérdlichen Plangebiet im Grenzverlauf vorgesehene
Grinachse wird im Bebauungsplan berlcksichtigt. In diesem Bereich sind 6ffentliche
Grunflachen ausgewiesen, um einen Offentlichen Spielplatz aufzunehmen und einen
durchgehenden Grinzug mit Anbindung an die Rendsburger StraBe zu verwirklichen. Der
Granverbindung wird von der Stadt eine Ubergeordnete 6kologische und soziale Funktion
zugeordnet. Die Flachen werden zukinftig 6ffentlich gewidmet. Die Ausgestaltung der
Flachen erfolgt im Rahmen der ErschlieBung nach Vorgaben der Stadt. Im Bebauungs-
plan wird daher flr diesen Bereich auf detaillierte Festsetzungen zur Grinordnung ver-
zichtet.

Zur Durchgrinung des Quartiers erfolgen die 0.g. Baumpflanzungen auf 6ffentlichen so-
wie auf privaten Flachen. Insbesondere im Verlauf der Rendsburger Stra3e ist aus Grln-
den des Platzmangels im 6ffentlichen StraBenraum eine durchgehende Baumreihe nur
auf privatem Grund zu verwirklichen. Im &ffentlichen Raum erlauben die dort im Unter-
grund verlaufenden Versorgungsleitungen und -kabel keine Herstellung von Baumgruben.
Die Baumstandorte sind je nach Erfordernis und stadtebaulicher Raumbildung in der
Planzeichnung festgelegt oder als variabel gekennzeichnet, d.h. der Standort kann in der
Achse verschoben werden, um z.B. auf Zufahrten reagieren zu kénnen. Die Pflanzqualita-
ten sind textlich definiert.

Far die Dachflachen innerhalb des Sondergebietes sind Festsetzungen fiir eine extensive
Dachbegriinung getroffen worden, so dass hier auf einer Flache von ca. 1.000 m? ein Ex-
tensivstandort mit Grasern und Krautern dhnlich der vorhandenen Freiflache entstehen
kann.

Die beabsichtigte Sicherung einer durchgehenden Griinzasur kann zum Erhalt der biolo-
gischen Vielfalt beitragen, welche jedoch im Wesentlichen von den zukiinftigen Nutzern
der Gebietes sowie der Pflegeintensitat der Grinflachen bestimmt wird.

Das Vorhaben hat wenig erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanze. Der Griin-
flachenanteil des Gebietes wird sich gegenliber der vorangegangenen Nutzungsstruktur
nur leicht verringern. Entfallener Baumbestand wird durch Neuanpflanzungen ersetzt.

Artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten sind nicht betroffen.
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2.1.4 Schutzgut Flache

Bestandsbeschreibung und Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2a der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

GroBe des Geltungsbereiches: 39.630 m?
planungsrechtlich (gem. F-Plan):

Gewerbliche Bauflache: ca. 32.630 m?
Verkehrsflache: ca. 1.600 m?
Granflache (Grinzug): ca. 5.400 m?
real:

Brachflache: ca. 39.630 m?

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens wirden die vorhandenen Brachflachen zunéachst
fortbestehen, da eine ausschlieBlich gewerbliche Nutzung nicht in Aussicht steht und nicht
angestrebt wird. Es bestinde weiterhin das Entwicklungsziel, diesen stadtebaulichen
Missstand durch eine Folgenutzung auszuraumen.

Bewertung/ Prognose bei Durchfithrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2b der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

GroBe des Geltungsbereiches: 39.630 m2
Urbanes Gebiet: 22.290 m2
Sondergebiet (Nahversorger): 6.560 m2
Verkehrsflache: 6.180 m?
Versickerungsanlagen: 1.420 m?
Granflache (Spielplatz u. Griinzug): 3.120 m2
Versorgungsflache: 60 m?2

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Plangebiet die Umnutzung einer zur
Zeit nicht mehr in Anspruch genommenen gewerblichen Bauflache an einem innenstadt-
nahen Standort zu einem Urbanen Gebiet mit Wohn- und Gewerbenutzungen sowie ei-
nem Nahversorgerstandort méglich.

Mit der Inanspruchnahme einer Konversionsflache hat das Vorhaben keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Fldche und ist im Sinne der Innenentwicklung positiv zu
bewerten.

2.1.5 Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung und Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2a der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

In der Bodentbersichtskarte (M 1:250.000) ist das Plangebiet als Siedlungsflache darge-
stellt und damit den kunstlich veranderten Flachen zugeordnet. Die darunter liegende
Darstellung benennt die Bodentypengesellschaft (Bodenibersichtskarte Teil A) als Gley-
Podsol. Diese Bodentypengesellschaft erstreckt sich auch im weiteren Umfeld des Plan-
gebietes. GemalR Bodenubersichtskarte Teil B herrschen in der Region weitrdumig Bo-
denartenschichtungen mit Oberbdden aus Reinsand vor. Im Plangebiet sowie seinem
Umfeld sind gemaR Landwirtschafts- und Umweltatlas S.-H. keine Moorbdden vertreten.
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Die bisherigen Nutzungen des Plangebietes weisen z.T. eine sehr hohe Altlastenrelevanz
auf, so dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Bodenverunreinigungen zu
rechnen war. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden im Zusammenhang
mit den RickbaumaBnahmen 2014 bereits umfangreiche Bodenuntersuchungen und Bo-
densanierungsmafBnahmen durchgefihrt und der Altlastenverdacht damit ausgeraumt.

Fur die vorliegende Bodenuntersuchung® erfolgten in Abstimmung mit der zustandigen
Aufsichtsbehdérde der Stadt Neuminster baubegleitend verteilt Uber das Gelande 19
Kleinrammsondierungen (Uberwiegend bis 3 m Tiefe) mit und ohne Bodenluftprobe und
diverse Baggerschurfe sowie Laboruntersuchungen der entnommenen Boden- und Bo-
denluftproben. In wenigen, lokal begrenzten Bereichen wurden Minerallreste, erhdhte
PAK-Gehalte (policyclische aromatische Kohlenwasserstoffe), Teerpappen und Verunrei-
nigungen mit Schmierélen im Boden vorgefunden. Die Teerpappen sowie PAK-haltige
Schlacken und Aschen wurden entfernt und ordnungsgeman entsorgt. Bereiche mit Mine-
ral6lbelastung wurden durch Bodenaushub saniert. Die Verunreinigung mit Schmierélen
(Baggerschurf 14, siehe Abb. 17) wurde noch nicht beseitigt. Aufgrund der Geringfugigkeit
und geringen Wasserldslichkeit der Schmierdle geht nach Einschatzung der Gutachter
keine Gefahrdung von der belasteten Stelle aus. Eine Beseitigung der Schmierdlbelas-
tung wird im weiteren Verfahren noch erfolgen.

Abb. 17: Lage Baggerschurf 14
(Entwasserungslageplan,
WVK, 2019)

Die Bodenluftanalysen haben keine Hinweise auf eine Belastung des Untergrundes mit
leichtfliichtigen Bestandteilen von Lésemitteln oder Vergaserkraftstoffen ergeben. Der
entlang der Nordgrenze ehemals vorhandene Wall wurde aufgrund seiner Durchsetzung
mit Bauschutt und miullartigen Bestandteilen abgetragen und das Material separiert, so
dass Fremdstoffe und belastetes Material ordnungsgeman entsorgt oder recycelt und
unbelastetes Material zur Verfillung des Gelandes wiederverwendet werden konnten. Die
an der Basis des Walles vorgefundene Betonplatte wurde ebenfalls entfernt und entsorgt.
Der Oberboden der Flache weist nach der Sanierung insgesamt keine Stoffrlickstande
auf, die als Verunreinigung einzustufen sind. Die nachgewiesenen PAK-Gehalte sind nach
Einschatzung des Gutachters vernachlassigbar geringe Hintergrundwerte, die kein Hin-
dernis fUr die geplante Folgenutzung des ehemaligen Gewerbestandortes darstellen. Mit
Schreiben vom 23.02.2015 hat die untere Bodenschutzbehérde der Stadt Neumdinster
mitgeteilt, dass der Altlastenverdacht fir das Grundstuck entkraftet wurde und kein Ein-
trag in das Boden- und Altlastenkataster der Stadt Neumunster erfolgt.
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GemaB Anlage der Kampfmittelverordnung (KampfmV 2012) gehért Neumdiinster zu den
Gemeinden mit bekannten Bombenabwirfen. Somit ist jede Flache vor Beginn von Tief-
baumaBnahmen auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Fir den Geltungsbereich des B-
Planes Nr. 83 ist dies bereits erfolgt, da der Riickbau der Gewerbeanlagen sowie die Sa-
nierung der Flache durch die Firma Hagedorn bereits durch den Kampfmittelrdumdienst
begleitet wurde.

Bei_Nichtdurchfihrung des Vorhabens ergeben sich innerhalb des Plangebietes keine
Veranderungen fur das Schutzgut Boden.

Bewertung/ Prognose bei Durchfiihrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2b der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Hinsichtlich der Bodenverhaltnisse handelt es sich im Plangebiet um einen fir das Stadt-
gebiet Neumunsters typischen Bodentyp. Durch die vorangegangenen Nutzungen sowie
die durchgeflihrte Standortsanierung wurden die nattrlichen Bodenverhéltnisse nachhaltig
Uberformt, so dass keine natirlich gewachsenen und keine seltenen Bdden von dem zu
erwartenden Eingriff betroffen sind.

Unvermeidbare Eingriffe entstehen durch die zu erwartende Versiegelung aktuell unver-
siegelter Béden im Zusammenhang mit den geplanten BaumaBnahmen. Flr den Gebau-
deneubau sowie den StraBen- und Wegebau werden Ruderalflachen neu bzw. wieder
versiegelt bzw. befestigt. AuBerdem werden zur Herstellung von geeigneten Héhenver-
héltnissen fir eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im gesamten
Plangebiet Bodenaufflllungen erforderlich. Die Zusammenhénge sind zum Schutzgut
Wasser naher erlautert (vgl. Kap. 2.1.6).

Eine Versiegelung und Uberbauung von Boden sowie groBflachige Abgrabungen oder
Aufschittungen gelten grundsatzlich als erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt. Eine
Zerstérung bzw. Beeintrachtigung der Bodenlebewesen, der Pufferwirkung des Bodenge-
flges sowie der Grundwasserneubildung sind einige der Auswirkungen. Da es sich bei
den durch Versiegelung und Uberformung betroffenen Bodenarten um anthropogen iiber-
formte B6den handelt, gelten Eingriffe dieser Art bei entsprechendem Ausgleich als kom-
pensationsfahig.

Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs ist der durch das Vorhaben mdégliche
Versiegelungsumfang festzustellen und zu prifen, ob dartber hinaus Béden durch Profi-
lierungsmaBnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung betroffen sind.
Zur Ermittlung des ausgleichspflichtigen Versiegelungsumfanges wird der durch den Be-
bauungsplan ermdglichten Flachenversiegelung dem Versiegelungsbestand der vorange-
gangenen Nutzung gegenlbergestellt. Die Differenz aus diesen Flachenangaben ergibt
den auszugleichenden Umfang der Neuversiegelung. Diese Vorgehensweise ergibt sich
daraus, dass die ehemalige Nutzung des Gebietes auf Grundlage des Flachennutzungs-
planes ohne verbindliche Bauleitplanung erfolgt ist und somit keine Regelung des zulassi-
gen Versiegelungsumfanges besteht. Die Bewertung des Eingriffsumfanges erfolgt daher
anhand des tatsachlichen Altbestandes. Auf der Gesamtflaiche des Baugebietes ist das
Gelandeniveau aufgrund der Anforderungen an die Oberflachenwasserversickerung um
0,50 bis 1,15 m anzuheben. Gelandeprofilierungen mit Bodenauf- und —abtragen <0,50 m,
wie sie in B-Plangebieten zur Erreichung der festgesetzten bzw. erforderlichen FuBBbo-
denhbhen i.d.R. zulassig sind, werden damit Uberschritten, so dass die zu erwartenden
Bodenbewegungen, bezogen auf die verbleibenden Freiflachen der Grundstiicke, als Ein-
griff zu werten sind.
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Der Umfang der erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen orientiert sich dann
am Kompensationserlass (2013). Im Eingriffsbereich handelt es sich um Flachen mit einer
allgemeinen Bedeutung fur den Naturschutz. Die Vorbelastung des Standortes durch die
vorangegangene Nutzung ist erheblich.

GemaB Hinweis der unteren Bodenschutzbehdrde und unteren Abfallentsorgungsbehdrde
ist hinsichtlich der abfallrechtlichen Bewertung im Rahmen von kiinftigen BaumaBnahmen
ein Bodenmanagement mit gutachterlicher Begleitung zur Untersuchung, Einstufung und
Verwertung des anfallenden Bodenaushubs durchzufihren. Die Verunreinigung mit
Schmierdlen (Baggerschurf 14) ist fachgerecht zu beseitigen.

Durch die zu erwartende Versiegelung und Bodenaufflllung hat das Vorhaben Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden. Da es sich jedoch um anthropogen Uberformte Béden
handelt und der geplante Versiegelungsumfang das Mal3 der vorangegangenen Nutzung
nicht deutlich Uberschreiten wird, sind die Auswirkungen als wenig erheblich einzustufen
und sind bei Erfordernis kompensierbar.

2.1.6 Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung und Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2a der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Innerhalb des Plangebietes existieren keine Oberflachengewasser.

Im Rahmen der Bodenuntersuchung wurden 5 Grundwassermessstellen innerhalb des
Plangebietes eingerichtet und wahrend der RickbaumaBnahmen sowie in den folgenden
Jahren regelmaBig beprobt. Der Grundwassergleichenplan zeigt eine Grundwasserflie3-
richtung von Norden nach Stden. Bei der Stichtagsmessung im Juli 2014 lag der Grund-
wasserspiegel zwischen 23,15 miNHN im Norden und 22,85 miNHN im Siden. Im Rah-
men der Sondierungsbohrungen wurden Wasserstande zwischen 1,60 m und 2,50 m un-
ter Gelandeoberkante angetroffen.

Die Analyse der Grundwasserproben hat Auffalligkeiten fir die Parameter pH-Wert, DOC
(geléster organisch gebundener Kohlenstoff), Redoxpotenzial, Leitfahigkeit und Chlorid
ergeben, welche nach Einschatzung des Gutachters nicht auf die gewerbliche Nutzung,
sondern auf &duBere Einflisse bzw. regionaltypische Eigenschaften des Grundwasserlei-
ters zurtickgehen und mit Sicherheit keine Beeintrachtigung der kinftigen Nutzung des
Gelandes darstellen. Relevante anorganische und organische Schadstoffparameter zei-
gen mit Ausnahme eines lokal erhéhten Arsen-Gehaltes keine Auffalligkeiten im Grund-
wasser. Eine Grundwassergefahrdung oder ein Sanierungsbedarf ergibt sich nach fach-
gutachterlicher Einschatzung aus der Arsenbelastung nicht. Zur Beobachtung wurde ein
Grundwassermonitoring bezliglich des Arsen-Gehaltes durchgefihrt. Bei der letzten Ana-
lyse im Februar 2019 traten an zwei Grundwassermessstellen am stdlichen Plangebiets-
rand noch immer leichte Prifwertlberschreitungen auf, so dass die untere Bodenschutz-
behdrde der Stadt Neumdinster die Weiterfihrung des Monitorings in jéahrlichen Abstédnden
angeordnet hat.

Gemaf Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde der Stadt NeumUnster im Rah-
men des Scopings ist aufgrund der Uberschreitung der Vorsorgewerte fiir Zink im Boden
an zwei Stellen im Plangebiet (Baggerschurfe 1 und 8, siehe Abb. 18) keine Nieder-
schlagsversickerung zulassig.
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Abb. 18: Lage Baggerschurfe 1 u. 8
(Entwéasserungslageplan,
WVK, 2019)

Bei Nichtdurchflihrung des Vorhabens tritt im Plangebiet keine Veranderung der beste-
henden Abflusssituation und des Wasserhaushaltes ein.

Bewertung/ Prognose bei Durchfiihrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2b der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Oberflachengewasser sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Mit der geplanten Bodenversiegelung wird sich der oberflachliche Abfluss des Nieder-
schlagswassers gegenlber der aktuellen Situation deutlich erhéhen.

Nach den Grundsétzen der Stadt NeumUnster ist das in den 6ffentlichen und den privaten
Flachen anfallende Oberflachenwasser vollstédndig innerhalb des Plangebietes zu versi-
ckern. Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes und des Vorflutsystems kdnnen
dadurch minimiert werden.

Die Entwésserung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist gemaB Entwésserungskonzept’
Uber straBBenbegleitende Versickerungsmulden vorgesehen. Nur ein ca. 40 m langer Ab-
schnitt der PlanstraBe A wird Gber einen neu herzustellenden Kanal an den vorhandenen
Regenwasserkanal in der Rendsburger Stral3e angeschlossen. Die Versickerungsmulden
werden in einer Breite von 3,00 m und einer maximalen Tiefe von 0,30 m hergestellt, mit
Oberboden angedeckt und mit Gras angesat, so dass die Versickerung Uber den belebten
Oberboden erfolgt. Entsprechende Flachen sind im Bebauungsplan festgesetzt. Unterbre-
chungen der Versickerungsanlagen fir Grundstickszufahrten sind zuldssig und wurden
bei der Dimensionierung der Mulden beriicksichtigt. Zum Schutz vor Uberflutungen wird
ein Notuberlauf in die 6ffentliche Kanalisation hergestellt.

Far die Entwasserung der Privatgrundstlcke trifft der Bebauungsplan keine gesonderten
Festzungen. Hier gilt die Abwassersatzung der Stadt Neumiinster. Danach ist das von
den befestigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser auf den Grundstliicken, auf
denen es anfallt, zu versickern oder zu verrieseln. Fir das unbelastete Dachflachenwas-
ser kommt eine Versickerung Uber unterirdische Rigolen in Frage. Das leicht verschmutz-
te Wasser aus privaten Verkehrsflachen (z.B. Stellplatze und Zufahrten) ist ber den be-
lebten Oberboden in Mulden zu versickern. In beiden Fallen gilt, dass die Sohle der Ent-
wasserungsanlage 1,00 m lber dem mittleren Grundwasserspiegel liegen muss. Fir die
Versickerungsmulden ist dies gewahrleistet. Fur frostfrei in den Untergrund einzubauende
Rigolen wird auf den Grundsticken eine Bodenauffullung um 0,50 bis 1,15 m erforderlich,
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um den geforderten Grundwasserabstand einzuhalten. Da es vorgesehen ist, die Plan-
straBen (0,65 m Starke des StraBenaufbaus) auf dem bestehenden Gelandeniveau auf-
zubauen, und die Grundsticksflachen entsprechend angehoben werden missen, um
oberhalb der Rickstauebene des Abwasserkanals zu liegen, wird eine ausreichende
Grundwasseriiberdeckung erreicht, so dass das Dachflachenwasser im Plangebiet tber
Rigolen im Untergrund versickert werden kann.

Im Rahmen eines Entwasserungskonzeptes® wurde tberpriift, ob die auf den Grundsti-
cken bei vollstandiger Ausschépfung des zulassigen Versiegelungsanteiles verbleibenden
Freiflachen fur die erforderlichen Versickerungsanlagen ausreichen. Bei einer Kombinati-
on aus Versickerungsmulden und Rigolen ist dies gewéhrleistet, da die Rigolen auch un-
terhalb von befestigten Flachen eingebaut werden kénnen.

Bei der Errichtung von Tiefgaragen ist zu beachten, dass Versickerungsanlagen nur au-
Berhalb dieser Flachen angeordnet werden diirfen. Tiefgaragen sind gemafi Bebauungs-
plan innerhalb der Baufenster und der dargestellten Flachen flir Nebenanlagen zuléssig
und in ihrer Ausdehnung nicht weiter durch Festsetzungen begrenzt. Die Darstellung der
genannten Bereiche ermdglicht einen deutlich gréBeren Flachenumfang (in MU5 z.B.
100 % des Grundstiicks) als er mit der Niederschlagswasserversickerung vereinbar ist.
Der Bebauungsplan enthalt nur in der Begriindung einen Hinweis, dass die Dimensionie-
rung der Tiefgaragen auf die Erfordernisse der Entwasserung abgestimmt werden mus-
sen. Daher ist zu beachten, dass im Rahmen der Baugenehmigungen der Einzelvorhaben
die Entwésserungsplanung genau zu prufen ist. Gemaf vorliegendem Entwasserungs-
konzept muss die GréBe der Tiefgarage regelméaBig unterhalb der GréBe der maximal
zuldssigen Gesamtversiegelung liegen.

Die von eine erhdhten Zinkbelastung betroffenen Bereiche liegen in den Baufeldern MU3
und MU5 innerhalb der bebaubaren Grundstiicksflachen. Eine Uberbauung bzw. Versie-
gelung der belasteten Bodenflachen wére unproblematisch und wirde der Gefahr eines
Eintrages des Zinks in das Grundwasser entgegenwirken. Sollten in diesen Bereichen
jedoch private Freiflachen vorgesehen werden, sind diese von Versickerungsanlagen frei-
zuhalten. Dabei ist zu beachten, dass in anderen Grundsticksteilen ausreichend Flache
fir Versickerungsanlagen zur Verflgung stehen muss. Alternativ ware es mdglich, den
belasteten Boden in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde vollsténdig auszu-
tauschen. Die fur die StraBenentwasserung vorgesehenen Versickerungsmulden im 6f-
fentlichen StraBenraum der PlanstraBe A liegen im naheren Umfeld des Schurfes 8. Da
die genaue Abgrenzung des belasteten Bereiches nicht bekannt ist, erscheint es sinnvoll,
vor der Herstellung der &ffentlichen Versickerungsanlagen die Unbedenklichkeit des
Standortes durch Bodenanalyse nachzuweisen.

Die bestehenden Auflagen zum Grundwassermonitoring sind gemai Vorgabe des Um-
weltamtes weiter zu berticksichtigen.

Wahrend der BaumaBnahmen kann es aufgrund des temporér oberflachennahen Grund-
wasserstandes zu einer Berlhrung wasserfiihrender Schichten kommen, welche eine
offene Wasserhaltung erforderlich machen. Fir die Anlage von Kellern und Tiefgaragen
ist ein Grundwasseranschnitt nicht zu vermeiden.

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind die Auswirkungen des Vorhabens bei Einhal-
tung der eingeforderten MaBnahmen zur Reduzierung des Oberflaichenabflusses durch
lokale Versickerung des Niederschlagswassers als wenig erheblich einzustufen.
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2.1.7 Schutzgut Klima

Bestandsbeschreibung und Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2a der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Das Klima Schleswig-Holsteins gilt generell als gemaBigtes, feucht-temperiertes, ozeani-
sches Klima. Fir den Bereich Neumiinster wird eine mittlere Jahrestemperatur von ca.
11°C mit maximalen Temperaturen von durchschnittlich 21°C im Juli und minimalen Tem-
peraturen von durchschnittlich 3°C im Januar sowie eine mittlere Jahresniederschlags-
menge von 850 bis 900 mm gemessen. Als Hauptwindrichtung gilt Sidwest mit einer mitt-
leren Windgeschwindigkeit von 1 Beaufort, wobei im Winter (Jan./ Mrz.) die gréBte Wahr-
scheinlichkeit fir Windstarken Uber 4 Beaufort besteht.

Das Lokalklima des Geltungsbereiches wird durch die innerstédtische Lage, die unter-
schiedliche Siedlungsdichte im Umfeld sowie die offene Freiflache im Plangebiet selbst
gepragt. Die stadtklimatischen Faktoren, welche aufgrund hoher Versiegelungsanteile und
groBer Nutzungsdichte erhéhte Temperaturen sowie geringere Luftfeuchtigkeit mit sich
bringen, sind 6stlich des Plangebietes im Umfeld der Rendsburger StraBe und der grof3-
flachigen gewerblichen Nutzungen am starksten ausgeprégt. Die sudlich, westlich und
nérdlich des Plangebietes gelegenen Siedlungsbereiche weisen relativ hohe Grinfla-
chenanteile mit minimierender Wirkung auf die Klimabeeintréachtigungen auf. Im Westen
besteht jenseits der verbliebenen Gewerbeflachen Uber die Sportanlagen und die 6ffentli-
chen Grinflachen von Stadtpark und Stadtwald Anschluss an die offene Landschaft. Die
Waldflachen tragen wesentlich zur Frischluftversorgung und Klimaregulierung des Unter-
suchungsgebietes bei, so dass insgesamt von einer geringen Belastung des Standortes
ausgegangen werden kann.

Das Plangebiet selbst ist nach Nutzungsaufgabe und Sanierung versiegelungsfrei. Eine
neue Flachennutzung mit bis zu 80 % Versiegelung ware jedoch planungsrechtlich még-
lich. Aktuell kann die Brachflache aufgrund der sparlichen Vegetationsbedeckung nur eine
eingeschrankte klimaaktive Wirkung entfalten.

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens bleibt eine groBraumige Flachenversiegelung mit
den entsprechenden Auswirkungen auf das Lokalklima weiterhin méglich. Im Falle einer
dauerhaften Brache wirde mit der Weiterentwicklung des Vegetationsbestandes die kli-
maaktive und ausgleichende Wirkung der Fldche dagegen zunehmen. Eine solche Ent-
wicklung ist aus stadtebaulichen Griinden an diesem zentralen Standort jedoch wenig
wahrscheinlich und nicht erwiinscht.

Bewertung/ Prognose bei Durchfiihrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2b der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Mit der durch den Bebauungsplan ermdglichten Nutzung des Plangebietes tritt gegenlber
der aktuell vorhandenen Brache eine erhebliche, gegentber der vorangegangenen Nut-
zung jedoch nur eine geringe Erhéhung des Versiegelungsumfanges ein.

Vegetationsfreie und versiegelte Flachen erwarmen sich schneller als die mit Vegetation
bedeckten oder von Baumen Uberstandenen Flachen. Dauerhafte Flachenversiegelungen
haben daher eine lokale Erwarmung des Standortes zur Folge. Da ein groBer Teil des
Geltungsbereiches auch jetzt als Brachflache in Teilen vegetationsfrei ist und die Land-
schaftsstrukturen in der Umgebung des Geltungsbereiches eine ausgleichende Wirkung
auf das Lokalklima haben, kommt dieser Effekt jedoch nur in begrenztem Maf3e zum Tra-
gen.
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Dem Effekt der Erwarmung wird durch MinimierungsmaBnahmen entgegengewirkt. Im
Verlauf der PlanstraBen und der Rendsburger StraBe sowie auf dem Parkplatz des ge-
planten Lebensmittelmarktes werden Baumstandorte mit Pflanzgeboten festgesetzt. Mit-
telfristig entfaltet die Beschattung der Verkehrsflachen durch die Baumkronen sowie die
Verdunstung der Baume einen positiven Effekt auf das Kleinklima. Auch die Bertcksichti-
gung von Flachen fir eine Regenwasserversickerung innerhalb des Plangebietes mindert
die Auswirkungen der kleinrdumigen Erwarmung. Darlber hinaus wird als Beitrag zur
Klimaregulierung fir das Gebaude des Nahversorgers im Sondergebiet die Herstellung
eines Grlindaches festgesetzt.

Mit Treibhausgasemissionen ist durch die Aufstellung des Bebauungsplanes im Rahmen
der Warmeversorgung der Wohn- und Gewerbegebaude und des Ziel- und Quellverkehrs
der geplanten Misch- und Sondergebiete zu rechnen.

Auf den Wohn- und Gewerbegebauden werden Solar- oder Photovoltaikanlagen zugelas-
sen, um die Nutzung erneuerbarer Energien zur Minderung von Treibhausgasemissionen
und als Beitrag zum Klimaschutz zu ermdéglichen.

Eine Anfélligkeit des Vorhabens gegentiber den Folgen des Klimawandels besteht nicht.
Die quantitative und qualitative Zunahme von Starkregenereignissen wird bei der Entwas-
serungsplanung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bericksichtigt und stellt
kein unmittelbares Risiko flr das Plangebiet dar.

Aufgrund der Betroffenheit eines ehemals bebauten, bereits eingeschrankt klimaaktiven
Standortes sowie der regulierenden Wirkung der umliegenden Wald- und Griinflachen
werden die Auswirkungen durch die Neuplanungen insgesamt als wenig erheblich fir das
Schutzgut Klima eingestuft.

2.1.8 Schutzgut Luft

Bestandsbeschreibung und Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2a der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Die Qualitat der Luft gilt als wichtiger Bezug fiir Veranderungen von Boden, Wasser, Kli-
ma und Arten sowie des Erholungswertes einer Landschaft. Die Grundbelastung der Luft
durch Schadstoffe wird in Schleswig-Holstein generell als gering eingestuft.

Mit Inkrafttreten der Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen
(39. BImSchV) im August 2010 (zuletzt gedndert Oktober 2016) werden die umweltpoliti-
schen Zielstellungen der EU-Richtlinien in nationales Recht umgesetzt und die vorange-
hende 22. BImSchV und 33. BImSchV abgelést und verschéarft. Die Verordnung legt Im-
missionsgrenzwerte und Alarmschwellen bzw. Zielwerte fir Schwefeldioxid (SO,), Stick-
stoffoxide (NO,), Feinstaub (Partikel PM2,5), Blei, Benzol, Kohlenmonoxid, bodennahes
Ozon sowie Arsen, Kadmium, Nickel und Benzo[a]pyren fest und definiert Ballungsrdaume
sowie Gebiete fur die Beurteilung und Kontrolle der Luftqualitat, in denen ggf. Luftreinhal-
teplane aufzustellen sind.

Weder im engeren noch im weiteren Untersuchungsraum befinden sich Gebiete, fur die
Einschrankungen hinsichtlich der Immissionsgrenzwerte gelten.

Emissionen von Luftschadstoffen entstehen im Plangebiet aktuell im Zusammenhang mit
dem &rtlichen und regionalen Verkehr sowie den Wohn- und Gewerbenutzungen im Um-
feld.
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Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens ergeben sich keine Verdnderungen fir das
Schutzgut. Bei einer planungsrechtlich méglichen Wiederaufnahme einer gewerblichen
Nutzung auf der derzeit brach liegenden Flache, ware mit einer Zunahme der Luftbelas-
tung zu rechnen.

Bewertung/ Prognose bei Durchfithrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2b der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden sich der Ziel- und Quellverkehr so-
wie die gewerblichen Emissionen im Untersuchungsgebiet verandern. Aufgrund der zu-
kiinftig Uberwiegenden Wohnnutzung und der erwartungsgemaBen Beschrankung der
gewerblichen Nutzungen auf Blros, Praxen und Dienstleistungsunternehmen werden
gewerbliche Emissionen nur in begrenztem Rahmen auftreten. Der Ziel- und Quellverkehr
und die damit verbundenen Emissionen werden aufgrund dieser Nutzungen und der ge-
planten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zunehmen. Dadurch kénnen sich lokale
Beeintrachtigungen der Luftqualitdt ergeben. Mit einer Grenzwertlberschreitung der
Schadstoffimmissionen ist aufgrund der N&he des Plangebietes zum westlichen Stadtrand
jedoch nicht zu rechnen. Eine zeitlich begrenzte Zusatzbelastung besteht durch Emissio-
nen (Staub) von Bau- und Transportfahrzeugen wahrend der Bauphase.

Durch das Vorhaben sind keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft
zu erwarten.

2.1.9 Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung und Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
Geman Nr. 2a der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Das Ortsbild des Untersuchungsraumes ist durch die Verschiedenheit der angrenzenden
Siedlungsstrukturen sowie die Rendsburger StraB3e als eine der HaupterschlieBungsstra-
Ben Neumunsters gepragt.

Abb. 19: Luftbildaufnahme (2016) aus: google earth 2019

Der Geltungsbereich liegt einerseits nahe am Stadtzentrum, gleichzeitig jedoch auch nahe
am westlichen Stadtrand, der durch die Flachen des Stadtwaldes und Stadtparks in die-
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sem Bereich weit in den Siedlungsbereich hineingezogen wird. Wahrend im Norden klein-
teilige, durchgriinte Wohnbebauung und im Sidwesten lockere Bauformen mit relativ ho-
hem Grinflachenanteil angrenzen, ist der &stliche Bereich im Umfeld der Rendsburger
StraBe durch verdichtete bauliche Ausnutzung durch vor allem groBflachige Handelsmark-
te bestimmt.

Das Plangebiet selbst ist Teil eines Gewerbestandortes und war urspriinglich intensiv
baulich genutzt. Mit dem Abriss des GieBereibetriebes ist jedoch direkt an der Rendsbur-
ger StraBe eine groBflachige, ungenutzte Freiflache entstanden. Das Gelande ist bis auf
drei Einzelbdume vollstandig abgerdumt und verflgt Uber keinerlei einfassende Rand-
strukturen. Die verbliebenen gewerblichen Anlagen und Betriebe des Gewerbestandortes
erstrecken sich westlich und stdlich des Plangebietes entlang der Bahrstrecke und haben
keinen direkten Bezug zur Rendsburger StraBe. Fir das Ortsbild, welches im Verlauf der
Rendsburger StraBe von einem stetigen Wechsel von Wohn- und gewerblicher Bebauung
in Uberwiegend verdichteter Bauweise gepragt ist, wirkt die groBe Freiflache an dieser
Stelle als stadtebaulicher Fremdkérper.

Die Topographie des Geltungsbereiches ist wie die der umliegenden Flachen eben und
erstreckt sich auf einem Niveau von ca. 25,00 midNHN.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens bleibt das Ortsbild mit seiner aktuellen Pragung im
Plangebiet nur bedingt erhalten. Die Bebauung der Freiflachen fir gewerbliche oder
wohnbauliche Nutzungen ist méglich. Im Falle einer dauerhaften Brache wirde sich der
Vegetationsbestand weiterentwickeln und im Zuge der zunehmenden Verbuschung lang-
fristig ein Geholzbestand entstehen.

Bewertung/ Prognose bei Durchfithrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2b der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Mit der geplanten Bebauung der bestehenden Brachflachen verandert sich das Ortsbild
im Untersuchungsgebiet. Eine Mischung aus Wohn- und Gewerbenutzung einschlieBlich
Nahversorgung stellt fir den innerstadtischen, zentrumsnahen Standort an der Schnitt-
stelle von Wohn- und Gewerbegebieten eine stadtebaulich angemessene Nutzung dar
und flgt sich in die umliegenden Nutzungsstrukturen ein.

Zur weiteren Lenkung der gewlnschten stédtebaulichen Entwicklung werden im Bebau-
ungsplan Festsetzungen getroffen werden, welche die Verwirklichung einer baulichen und
gringestalterischen Raumkante entlang der Rendsburger StraBe, die Eingliederung in
das umgebende Ortsbild sowie Aufenthaltsqualitaten innerhalb des Quartiers und die Be-
rcksichtigung der vorgesehenen Griinachse gewahrleisten.

Die Raumkante an der Rendsburger StraBe wird durch Festsetzung einer Baulinie, wel-
che mit den Fassaden aller Gebaude verbindlich einzuhalten ist, und die zwingende 2
bzw. 3-Geschossigkeit der Gebaude definiert. Diese klare Linie wird mit der festgesetzten
Baumreihe, welche durchgehend und mit gleichmaBigen Abstdnden zwischen den
einzelnen Baumen entlang der StraBen anzulegen ist, aufgegriffen und betont.

Die zulassige Hohe und Dichte der Bebauung ist an der Rendsburger StraBe am gréBten
und nimmt noch Norden zu der vorhandenen und nach Westen zu der angrenzend ge-
planten Wohnbebauung ab. Die Héhenfestsetzungen fiir die Gebaude orientieren sich an
der umgebenden Bebauung und werden flr die einzelnen Baufelder in Meter Gber Null
angegeben. Die der Ermittlung zugrundeliegenden Héhenbezugspunkte liegen im Verlauf
der PlanstrafBen.
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Zur Durchgrinung des Quartiers erfolgen im Verlauf der PlanstraBen und auf der Pkw-
Stellplatzflache des geplanten Lebensmittelmarktes Baumpflanzungen auf 6&ffentlichen
sowie auf privaten Flachen. Fir das gestalterische Gerlst des Baumbestandes, insbe-
sondere entlang der Rendsburger Stral3e, sind in der Planzeichnung die Baumstandorte
festgesetzt und zwingend einzuhalten. Andere Baume kdénnen, z.B. zugunsten der Anlage
von Grundstlickszufahrten, in ihrem Standort geman den Erfordernissen verschoben wer-
den. Die Anzahl der festgesetzten Baumpflanzungen innerhalb der gekennzeichneten
Flachen sind in jedem Fall einzuhalten. Festgesetzte und variable Baumstandorte sind in
der Planzeichnung unterschieden.

\
h\

Detail Stadtteilp!atz| \\\ — "\\
g \‘&

Abb. 20: Entwurfsvariante flr eine mogliche Gestaltung des Platzes im Bereich MU5 — Franke's

Eine Erholungsfunktion kommt dem Plangebiet selbst nicht zu. Mit der Ausweisung von
offentlichen Grinflachen entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze, welche die
Funktion des auf F-Planebene vorgegebenen Griinzuges Gbernehmen, wird die Idee einer
,grinen Stadt Neumunster® aufgegriffen und die Schaffung attraktiver Wegeverbindungen
fir Radfahrer und FuBganger umgesetzt. Uber die geplanten Griinflachen soll im Westen
mittelfristig die Verbindung zu den Sportanlagen des THC und dem nérdlich davon gele-
genen Kracht'schen Park sowie zum Stadtpark/ Stadtwald hergestellt werden. Vorausset-
zung dafir ist die Fortfiihrung des Griinzuges innerhalb der westlich des Plangebietes
gelegenen Gewerbeflachen. Eine Realisierungsméglichkeit besteht im Rahmen der ge-
man 48. Flachennutzungsplananderung geplanten Umstrukturierung dieses Gebietes. Im
Osten soll jenseits der Rendsburger StraBe Uber das dortige Kleingartengelande die Ver-
bindung zur Messeachse auf-
genommen werden. Mit der
Ausweisung eines 6ffentlichen
Kinderspielplatzes werden
Flachen fir den Freizeitau-
fenthalt der Kinder bzw. Fami-
lien aus dem Plangebiet sowie
dem angrenzenden Wohnge-
biet zur Verflgung gestellt.

Abb. 21: Konzeptskizze Gestaltung
offentliche Griinflache
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Im Sinne der Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes und der Ermdglichung einer
stadtebaulich angemessenen Nutzung wirkt sich das Planvorhaben bei Umsetzung der
geplanten DurchgrinungsmaBnahmen Uberwiegend positiv auf das Schutzgut Land-
schaft/ Ortsbild aus.

2.1.10 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestandsbeschreibung und Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
GemaB Nr. 2a der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Kulturglter und Gebaude, die dem Denkmalschutz unterliegen sind von den Planungen
nicht betroffen.

GemaB Stellungnahme des Archdologischen Landesamtes bestehen keine Bedenken
gegen das Planvorhaben. Die Verpflichtung des Vorhabentragers, Funde von Denkmalen
oder Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit im Rahmen von BaumaBnahmen dem ar-
chéologischen Landesamt mitzuteilen, bleibt davon unberihrt.

Suadlich des Plangebietes befindet sich ein Funkmast. Der Geltungsbereich liegt gréBten-
teils im Bereich einer Richtfunkstrecke. Bauliche Anlagen durfen innerhalb der Richt-
funkstrecke eine Héhe von 45 m Uber Gelande nicht Uberschreiten. Bei Gebauden Uber
20 m Hohe wird eine Abstimmung mit der Bundesnetzagentur und dem Richtfunkbetreiber
erforderlich.

Bei Nichtdurchflihrung des Vorhabens gilt die Mitteilungspflicht fir jegliche Bauvorhaben
entsprechend.

Bewertung/ Prognose bei Durchfiihrung des Vorhabens
GemanB Nr. 2b der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Im Bereich der sanierten Flache im 6stlichen Plangebiet ist aufgrund der umfangreichen
Bodenveranderungen nicht mehr mit archaologischen Funden zu rechnen.

Der Hinweis zur Mittelungspflicht ist im Rahmen der Umsetzung der Vorhaben zu berlck-
sichtigen.

Eine Betroffenheit der Richtfunktrasse besteht in den Gebieten MU3 bis MU6 sowie SOvw
wegen der festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (zwischen 6,50 m und 15,00 m)
nicht. In den Gebieten MU1 und MU* sind Gebaudehdhen bis 18,00 m tber FuBbodenhd-
he zuldssig, so dass bei der eingeraumten Uberschreitung des Hohenbezugspunktes mit
der FuBbodenh&he um 1,00 m und der zuséatzlichen Uberschreitung der zulassigen Ge-
b&udehéhe durch technische Aufbauten um 2,00 m eine Gesamthdhe der baulichen An-
lagen von 21 m ber Geléande mdglich ist. In diesem Fall sind die Bauplane mit dem Richt-
funkbetreiber abzustimmen.

Die Planung hat keine erheblichen Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter.

2.1.11 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Zum derzeitigen Stand der Planung sind keine relevanten negativen Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgltern zu erkennen, die Uber die bereits genannten Auswirkungen
hinausgehen.

Seite 35 von 46




B-Plan Nr. 83 — Stadt Neum(inster

3.

SCHUTZ-, MINIMIERUNGS-, AUSGLEICHS- U. ERSATZMASSNAHMEN

GemanB Nr. 2¢ der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen
sind folgende MaBnahmen vorgesehen:

3.1

SCHUTZMABNAHMEN

Der Boden wird auBBerhalb der einzelnen Bauflachen nicht weiter verdichtet und
grundsatzlich nicht verunreinigt. Bekannte Bodenverunreinigungen durch
Schmierdle und Zink (Schurfe 1, 8 u. 14) sind im Rahmen der Umsetzung der Vor-

haben fachgerecht zu beseitigen.
(Schutzgut Boden)

Artenschutzrechtliche Bauzeitenregelungen:

3.2

Die baubedingte Beseitigung der Gehdlzstrukturen darf nur in der Zeit zwischen
01.12. und 28.02. erfolgen, um die Brutzeit der Gehdlzhdhlen- und Gehdlzfreibri-
ter sowie die Aktivitatszeit der Fledermause (Wochenstuben- oder Tagesquartiere)
von Eingriffen freizuhalten.

Bauarbeiten auf den Ruderalflachen durfen nur in der Zeit zwischen 16.08. und
28.02. erfolgen, um die Brutzeit der Offenlandarten von Eingriffen freizuhalten.
Ist dieser Zeitraum nicht einzuhalten, sind vor Beginn der Brutzeit Vergramungs-

mafRnahmen durchzufihren, welche einen Brutbesatz der Flache verhindern.
(Schutzgut Tiere)

MINIMIERUNGSMABNAHMEN

Ein- und Durchgrinung des Gebietes durch Einzelbaumpflanzungen im Verlauf
der PlanstraBen, innerhalb der PKW-Stellplatzflache im Sondergebiet sowie ent-

lang der Rendsburger Stral3e.
(Schutzgut Pflanzen/ Tier/ Landschaft/ Klima)

Anpflanzen von Laubbdumen:

Im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen sind an den in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten Stellen 20 SolitarstraBenbdume zu pflanzen. Bei den
entsprechend markierten Baumen ist eine Verschiebung der Baumstandorte im
StraBenverlauf ist zulassig, sofern die Anzahl der Bdume je StraBenabschnitt ein-
gehalten wird. Die Standorte der nicht markierten Baume sind darstellungsgeman
einzuhalten.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Soweit
erforderlich sind durch geeignete MaBBnahmen die offenen Baumscheiben vor dem
Befahren und die Baumstamme vor Fahrzeugbeschadigungen zu schitzen.

Pflanzqualitaten: Hochstamm aus extra weitem Stand,
3x verpflanzt mit Drahtballierung,
Stammumfang 18-20 cm

Baumgruben: Volumen 12 m3

Baumscheiben: mind. 8 m2, offen, wasserdurchlassig

FUr die Bepflanzung sind standortgerechte Laubbaume zu verwenden.
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- Im Verlauf der Rendsburger StraBe sind insgesamt 14 SolitarstraBenbdaume in
gleichméaBigen Abstédnden parallel zur Baulinie auf privaten Flachen zu pflanzen.
Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Soweit
erforderlich sind durch geeignete MaBnahmen die offenen Baumscheiben vor dem
Befahren und die Baumstamme vor Fahrzeugbeschadigungen zu schitzen.

Pflanzqualitéten: Hochstamm aus extra weitem Stand,
3x verpflanzt mit Drahtballierung,
Stammumfang 18-20 cm

Baumgruben: Volumen 12 m3

Baumscheiben: wasserdurchlassig

Fur die Bepflanzung sind standortgerechte Laubbaume zu verwenden.

- Im Einmiindungsbereich der PlanstraBe A sind beidseitig der StraB3e je 3 klein-
kronige StraBenbaume zu pflanzen. Eine Verschiebung der Baumstandorte im
StraBenverlauf ist zulassig, sofern die Anzahl der Baume je StraBenabschnitt ein-
gehalten wird.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Soweit
erforderlich sind durch geeignete MaBnahmen die offenen Baumscheiben vor dem
Befahren und die Baumstdmme vor Fahrzeugbeschadigungen zu schitzen.

Pflanzqualitaten: Hochstamm aus extra weitem Stand,
3x verpflanzt mit Drahtballierung,
Stammumfang 16-18 cm

Baumgruben: Volumen 12 m3

Baumscheiben: offen, wasserdurchlassig

Fir die Bepflanzung sind standortgerechte Laubbdume zu verwenden.

- Auf der privaten Platzflache nérdlich der PlanstraBe A sind 4 Solitarbdume zu
pflanzen. Sollten diese Flachen als Tiefgarage ausgebildet werden, ist auf eine
ausreichende Tragfahigkeit der Geschossdecke zu achten. Eine Verschiebung der
Baumstandorte ist zulassig, sofern die Anzahl der Baume eingehalten wird. Die
Auswahl und die Anordnung der Baume sind auf die StraBenbdaume abzustimmen.
Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Soweit
erforderlich sind durch geeignete MalBnahmen die offenen Baumscheiben vor dem
Befahren und die Baumstdmme vor Fahrzeugbeschadigungen zu schiitzen.

Pflanzqualitaten: Hochstamm aus extra weitem Stand,
3x verpflanzt mit Drahtballierung,
Stammumfang 16-18 cm

Baumgruben: Volumen 12 m3

Baumscheiben: offen, wasserdurchléssig

FUr die Bepflanzung sind standortgerechte Laubbaume zu verwenden.

- Auf der Stellplatzanlage im Sondergebiet sind Solitdrbdume im Verhaltnis von 1
Baum je sechs Stellplatze zu pflanzen.
Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Soweit
erforderlich sind durch geeignete MaBnahmen die offenen Baumscheiben vor dem
Befahren und die Baumstamme vor Fahrzeugbeschadigungen zu schitzen.
Pflanzqualitaten: Hochstamm aus extra weitem Stand,

3x verpflanzt mit Drahtballierung,
Stammumfang 16-18 cm

Seite 37 von 46




B-Plan Nr. 83 — Stadt Neum(inster

Baumgruben: Volumen 12 m3
Baumscheiben: offen, wasserdurchlassig

FUr die Bepflanzung sind standortgerechte Laubbaume zu verwenden.

(Schutzgut Pflanzen/ Tiere/ Landschaft/ Klima)

Der Ausbau der PlanstraBe bleibt auf die erforderlichen MindestmafRe beschranki.
(Schutzgut Boden/ Klima)

Das auf den Dachflachen und den befestigten Flachen der Grundstlicke anfallende

Oberflachenwasser wird vollstéandig auf den Grundstlicken versickert.
(Schutzgut Wasser)

Das auf den Verkehrsflachen, mit Ausnahme des Einmindungsbereiches der
PlanstraBe in die Rendsburger StraBe, anfallende Oberflachenwasser wird voll-

standig oberflachlich versickert.
(Schutzgut Wasser)

Die geplanten Gebaudehbéhen sowie die Festsetzungen der zulassigen Vollge-
schosse orientieren sich an der Nachbarbebauung bzw. dem Ortsbild. Entlang der
Rendsburger StraBe wird zur Bildung einer Raumkante eine verbindliche Baulinie

fir die Gebaudefassaden festgesetzt.
(Schutzgut Landschaft/ Ortsbild)

Die Dachflache des Lebensmittelmarktes ist extensiv zu begrtinen.
(Schutzgut Landschaft/ Klima)

3.3 AUSGLEICHS- UND ERSATZMABNAHMEN

Grundlage fir die Ermittlung des Eingriffsumfanges ist der Zustand des Plangebietes im
Rahmen der vorangegangenen Nutzung.

Die ehemals vorhandene Bebauung ist gemaiR § 34 BauGB auBerhalb eines férmlichen
Bebauungsplanes entstanden, so dass derjenige Versiegelungsumfang, der Uber den
ehemaligen Bestand hinausgeht, im Rahmen der Bauleitplanung hinsichtlich eines Aus-
gleichserfordernisses zu beurteilen ist. Da zum Zeitpunkt der Umweltprifung schon alle
baulichen Anlagen beseitigt waren, konnte kein aktuelles Aufmal3 des Bestandes mehr
durchgefiihrt werden. Vor diesem Hintergrund erfolgte nach Ricksprache mit den Ge-
nehmigungsbehdérden eine Rekonstruktion der damaligen Flachennutzungen auf Grund-
lage alter Planunterlagen (Lageplan aus dem Schlussbericht zu den Untersuchungs- und
SanierungsmaBnahmen wahrend der Riickbauarbeiten) sowie Luftbilder zur Grundlage
der Beurteilung. Bei den ermittelten Werten handelt es sich somit nicht um exakte, son-
dern um N&herungswerte.

Der Umfang der erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen orientiert sich am
Kompensationserlass (2013).

Folgende Flachennutzungen werden gegenibergestellt:
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Kartengrundiage:

Innrhat Geftungsbersich frei srgant aus Gutschten zu Grundwasssr-
sarierung - Anlage 4: Lageplan mit Grundwassergleichen vom 11.07.2014
Or. Heinrich Washtsr

Johannesstralie 0

48341 Altenberge

Stand: Juli 2014

Offientl. bestellte Verm.-Ing. Gemeinde :  Schinkirchen
Jald | And L é

Schalstralie 5 Flur 4
24103 Kiel Flurstisxck 15446

Stand: Februar 2011

Abb. 22: schematische
Darstellung ehem. Bestand

Eingriff - Schutzgut Boden/ Arten und Lebensgemeinschaften/ Wasser
Beeintrachtigung durch Versiegelung bisher unversiegelter Bodenflachen

Grundsticksflachen MU1 gesamt: 3.400 m?

bebaubare Flachen bei GRZ 0,8: 2.720 m?
Grundstucksflachen MU2 gesamt: 940 m?

bebaubare Flachen bei GRZ 0,7: 660 m?
zzgl. Uberschreitung bis 0,8 flir Nebenanlagen gem. § 19 BauNvO 90 m?
Grundstucksflachen MU3 — MU5 gesamt: 14.910 m?

bebaubare Flachen bei GRZ 0,6: 8.950 m?
zzgl. Uberschreitung bis 0,8 fir Nebenanlagen gem. § 19 Baunvo 2.980 m?
Grundstucksflachen MU6 gesamt: 3.040 m?

bebaubare Flachen bei GRZ 0,5: 1.520 m?
zzgl. ca. 50 % fur Nebenanlagen gem. § 19 BauNvO 760 m?
Grundstiicksflache SOvw gesamt: 6.560 m?

bebaubare Flache bei GRZ 0,85: 5.580 m?
Gepl. Verkehrsflache: 6.180 m?
Flache fir Versorgungsanlagen: 60 m?
abzgl. des Versiegelungsanteiles der ehem. Nutzung: - 25.200 m?
abzgl. der teilversiegelten Flachen der ehem. Nutzung: - 1.650 m?
(2.750 m? anrechenbar mit Faktor 0,6)

abzgl. bestehender StraBenabschnitt (Rendsburger Str.): - 1.600 m2
Neuversiegelung 1.050 m?
Ausgleich bei kurzfristig wiederherstellbaren Funktionen 1:0,5
Ausgleichserfordernis: 525 m?
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Eingriff — Schutzgut Boden/ Arten und Lebensgemeinschaften/ Wasser
Beeintrachtigung durch Uberformung bisher unversiegelter Bodenflachen

Versickerungsanlagen (im 6ffentlichen StraBenraum): 1.420 m?
abzgl. der Wasserbecken im Altbestand: - 500 m?

Bodenaufflllung (auf Privatgrundstiicken):
Grundstucksflachen MU1 —-MU5 gesamt: 19.250 m?

unversiegelter Teil der Grundstiicksflachen = 20 %: 3.850 m?
Grundstticksflachen MU6 gesamt: 3.040 m?

unversiegelter Teil der Grundstlicksflachen = 25 %: 760 m?
Grundstiicksflache SOvw gesamt: 6.560 m?

unversiegelter Teil der Grundstiicksflachen = 15 %: 990 m?
Bodenlberformung 6.520 m2
Ausgleich bei wiederherstellbaren Funktionen 1:0,3
Ausgleichserfordernis: 1.956 m?
Formales Ausgleichserfordernis Schutzgut Boden gesamt: 2.481 m?

Kompensation:

Aufgrund der besonderen Bilanzierungsausgangslage und den planungsrechtlichen Még-
lichkeiten vor der Bauleitplanung wird in diesem konkreten Planungsfall auf eine Kompen-
sation in Form eines externen Flachenausgleichs verzichtet. Der Versiegelungsumfang ist
gegentber der intensiven Ursprungsnutzung nicht wesentlich erheblich, soweit es anhand
der vorhandenen Grundlagen rekonstruiert werden kann. Daher wird in diesem Bebau-
ungsplan der Schwerpunkt auf die Innenentwicklung verbunden mit einer aufwendigen
Flachensanierung gelegt. Naturschutzfachlich wird einer Verbesserung der Grlinversor-
gung im Gebiet durch verbindliche Grinflachensicherung und Pflanzgebote fiir Solitar-
baume sowie der Festsetzungen fiir eine Dachbegriinung beim Nahversorger gegentber
einer externen Ausgleichsflache Vorrang eingeraumt.

Eingriff - Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften/ Landschaft
Beeintrachtigungen durch entfallenden Baum-/ Gehélzbestand

Die nicht versiegelten oder befestigten Fla-
| chen des ehemaligen Gewerbegelandes
= waren unterschiedlich strukturiert. Entlang
. der Rendsburger StraBe existierte eine
durchgangige Baum-/ Gehdlzreihe. Grinfla-
chen im Eingangsbereich waren als Rasen-
. flachen angelegt. Entlang der nérdlichen
Grenze verlief ein Schutzwall, welcher mit
einem relativ dichten Gehdlzbestand be-
wachsen war. Die Freiflachen zwischen den
baulichen Anlagen wiesen eine ruderale
Struktur auf und wurden zeitweilig und mehr
# oder weniger intensiv zu Lagerzwecken ge-

4 nutzt. Stellenweise hatte sich ein GroB-

! Abb. 23: Luftbild von 2010 — aus: google 2019
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baumbestand durchgesetzt. Bis auf drei Einzelbdume sind alle Vegetationsstrukturen im
Zuge der Standortsanierung beseitigt worden. Der Verlust der Rasenflachen und Ruderal-
fluren ist aufgrund der Nutzungsintensitat nicht gesondert ausgleichspflichtig. Relevant ist
der entfallende Baumbestand. Eine Quantifizierung ist aufgrund fehlender Unterlagen
nicht mdglich

Fir die Beseitigung des gehdlzbewachsenen Walles im Norden (markierter Bereich in
Abb. 23) sind Ersatzleistungen erbracht worden, so dass flr diesen Bestand bereits ein
Ausgleich erfolgt ist.

Entfallener Baum-/ Gehodlzbestand

— entlang der Rendsburger StraBBe
— zwischen den baulichen Anlagen

Geplanter Ausgleich:

Anpflanzen von StraBenbaumen (6ffentlich):

im Verlauf der PlanstraBen 20 Stck
Pflanzgebote fir Baume auf privatem Grund:

entlang der Rendsburger Str. (MU1, MU2, SOvw) 14 Stck
entlang PlanstraBe A (MU1, MU2) 6 Stck
auf dem ,Stadtteilplatz“ (MU5) 4 Stck
im Sondergebiet 1 Baum je 6 Pkw-Stellplétze
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Abb. 24 + 25: Schemaskizze zur Dimensionierung der Pflanzgrube im Pflasterbereich

Mit den o0.g. MaBnahmen zur Kompensation des entfallenen Baum-/ Gehdlzbestandes
erfolgt gleichzeitig der Ausgleich fir den Eingriff in das Landschafts- bzw. Ortsbild.

Fir die geplanten Baumpflanzungen wird die Schaffung von geeigneten Pflanzenstandor-
ten erforderlich. Die Bodenverhéltnisse des Plangebietes sind durch die erfolgte Standort-
sanierung stark anthropogen gepragt und als Baumstandort wenig geeignet. Im Bereich
der Baumgruben werden daher umfangreiche Standortvorbereitungen notwendig, um ei-
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nen Wurzelraum herzustellen, welcher das angestrebte Entwicklungspotenzial fiir den
Baumbestand innerhalb des Gebietes gewahrleistet. Davon ausgehend kénnen die ge-
planten Baumpflanzungen sowie die umfangreichen Bodensanierungen ebenfalls als
Ausgleich fir den Eingriff in das Schutzgut Boden gewertet werden.

4. PLANUNGSALTERNATIVEN
GemanB Nr. 2d der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

4.1 STANDORTALTERNATIVEN

Die stadtebaulich sinnvolle Nutzung einer Konversionsflache im Oberzentrum Neumdins-
ter entspricht den Zielsetzungen der Landesentwicklungsplanung. Eine Prifung von
Standortalternativen flr das geplante Vorhaben wird nicht erforderlich.

4.2 PLANUNGSALTERNATIVEN

Grundsatzliche Planungsalternativen wurden im Rahmen der Vorlberlegungen nicht be-
trachtet. Ziel der Planung war es, die Voraussetzungen far die ErschlieBung eines urba-
nen Gebietes sowie eines Sondergebietes Nahversorgung im Bereich der aktuell verfiig-
baren Flachen an der Rendsburger StraBBe zu schaffen.

Abb. 26: Rahmenplanung Méarz 2018
B2K Architekten und Stadtplaner

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergab sich zun&chst aus dem Flachenzuschnitt
der verfigbaren Flurstlicke. Das erstellte Verkehrsgutachten hat ergeben, dass fur die
reibungslose Abwicklung des vorhabenbezogenen ErschlieBungsverkehrs an dem neu
entstehenden Knotenpunkt auf der Rendsburger StraBe Linksabbiegespuren sowie eine
Lichtsignalanlage notwendig werden. Der betroffene StraBenabschnitt wurde daher in den
Geltungsbereich mit aufgenommen.

Im Verlauf der Planungen ist im Rahmen der Kompatibilitatspriifung der Ansiedlung eines
Nahversorgers mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumunster die
Bemessung der zulassigen Verkaufsflachen nach unten korrigiert und durch entsprechen-
de Festsetzungen im Bebauungsplan berlcksichtigt worden.

Aufgrund des bestehenden und durch die Umsetzung des Planvorhabens voraussichtlich
steigenden Bedarfes an Platzen fir die Kindertagesbetreuung wurde eine verbindliche
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Regelung zur Einrichtung einer Kindertagesstatte im Baufeld MU3(a) in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Das Konzept zur verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes ist in seinen Grundzligen
unverandert geblieben. Im Planungsprozess haben sich lediglich geringflgige Verande-
rungen der Flachenzuschnitte sowie der Stellplatzanordnung ergeben. Diskutiert wurde
die Bericksichtigung eines Stadtteilplatzes im 6ffentlichen StraBenraum. Von der Verwirk-
lichung wurde zugunsten einer privaten Platzgestaltung im Rahmen der Umsetzung der
Bauvorhaben im Baufeld MU5 abgesehen.

Auf Grundlage des erstellten Entwasserungskonzeptes haben im 6ffentlichen StraBen-
raum Flachen flr die oberflachliche Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
Berlcksichtigung gefunden. Von der zunachst vorgesehenen Zulassigkeit von Tiefgara-
gen auf 100 % der Grundstlicksflache wurde wegen der Unvereinbarkeit mit der Oberfla-
chenentwéasserung Abstand genommen. Auf eine Festlegung des zulassigen Flachenum-
fanges wurde allerdings auch verzichtet und stattdessen eine offene Regelung gewahilt,
bei der die Dimensionierung der Tiefgaragen so zu erfolgen hat, dass die Versickerung
des anfallenden Oberflachenwassers auf dem Grundstiick gewahrleistet werden kann,
innerhalb der Baufenster und dargestellten Flachen fur Nebenanlagen jedoch keinen an-
deren Beschrankungen unterliegt.

Hinsichtlich der Umsetzung des Griinzuges entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgren-
ze sind die Optionen zur Ausweisung von 6ffentlichen Grunflachen oder privaten Grinfla-
chen mit 6ffentlichem Wegerecht geprift worden. Aufgrund der Bedeutung, welche die
Stadt dieser Griinachse sowie der Realisierbarkeit einer 6ffentlichen Rad- und FuBwege-
verbindung beimisst, um die Idee einer ,Griinen Stadt Neumunster® fortzufihren, hat man
sich entschieden, eine 6ffentliche Griinflache auszuweisen.

5. STORFALLRELEVANZ
Geman Nr. 2e der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Geman Artikel 13 der Seveso-llI-Richtlinie (2012) ist dem Erfordernis Rechnung zu tra-
gen, dass zwischen storfallrelevanten Betriebsbereichen und schutzbedlrftigen Umge-
bungsnutzungen ein angemessener Sicherheitsabstand gewahrt bleibt, um der Zunahme
einer Gefahrdung der menschlichen Gesundheit und der Umwelt entgegen zu wirken.
Dieser Abstand ist sowohl bei der Planung von stérfallrelevanten Betriebsbereichen als
auch im Rahmen der Bauleitplanung flr schutzbedurftige Nutzungen im Umfeld vorhan-
dener storfallrelevanter Anlagen zu berlcksichtigen. Schutzbedurftige Nutzungen sind
u.a. Wohngebiete, 6éffentlich genutzte Gebaude und Anlagen, Erholungsgebiete und Stat-
ten mit erhéhtem Publikumsverkehr.

Die EU-Richtlinie wurde mit dem § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchQ)
und der 12. BImSchV (Stérfall-Verordnung) in deutsches Recht umgesetzt.

Der Leitfaden KAS-18 (Empfehlung fir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfall-Verordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung —
Umsetzung des § 50 BImSchG) der Kommission flr Anlagensicherheit definiert Ach-
tungsabstéande fir die Bauleitplanung ohne Detailkenntnisse als Beurteilungshilfe, welche
je nach Art und Menge der gehandhabten Stoffe 200 (Klasse I) bis 1.500 m (Klasse V)
betragen.
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Der Bebauungsplan Nr. 83 bereitet die Ausweisung eines vorwiegend dem Wohnen die-
nenden urbanen Gebietes vor. Dabei handelt es sich um schutzbedurftige Nutzungen im
Sinne der Seveso-llI-Richtlinie. Im Umkreis von 2 km befinden sich keine Betriebsberei-
che nach der Stoérfall-Verordnung. Somit entféllt die Detailprifung.

6. ZUSATZLICHE ANGABEN

6.1 VERWENDETE VERFAHREN BEI DER UMWELTPRUFUNG UND HINWEISE
AUF SCHWIERIGKEITEN

GemanB Nr. 3a der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Far die Umweltprifung wurden die bei der Stadt NeumUnster vorhandenen Informationen
und Grundlagen sowie die im Rahmen des Scoping eingegangenen Unterlagen ausge-
wertet. Dartber hinaus erfolgten durch den Verfasser des Umweltberichtes verschiedenen
Ortsbesichtigungen, um aktuelle Flachennutzungen und Biotoptypen festzustellen. Zu den
Themenbereichen Schall, Verkehr, Einzelhandel, Artenschutz, Entwéasserung, Baugrund
und Grundwasser wurden Gutachten erstellt oder Fachplanungen durchgefiihrt. Die Er-
gebnisse dieser Untersuchungen standen fir die vorliegende Umweltprifung zur Verfi-

gung.
Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen ergaben sich nicht.

6.2 MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG
GemanB Nr. 3b der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gem. § 4c BauGB Aufgabe
der Stadt Neumunster. Die im Planungsprozess erkennbaren Risiken flr die betroffenen
Schutzguter wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes im Rahmen der Schutz-
und MinimierungsmaBnahmen beriicksichtigt. Besondere, Gber die fachgesetzlichen Ver-
pflichtungen hinausgehende MaBnahmen zur Umweltiberwachung werden nicht fir er-
forderlich gehalten.

Sollten den am Bauleitplanverfahren beteiligten Fachbehdrden Erkenntnisse hinsichtlich
weiterer erheblicher, bisher nicht erkannter Umweltauswirkungen vorliegen, sind diese
gem. § 4(3) BauGB verpflichtet, die Stadt darliber zu unterrichten, so dass die Stadt ggf.
weitere MaBnahmen zur Uberwachung bzw. Abhilfe ergreifen kann.

7. ZUSAMMENFASSUNG
GemanB Nr. 3c der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

Mit der Schaffung der planerischen Voraussetzung flr die ErschlieBung eines Urbanen
Gebietes mit integriertem Nahversorgungstandort soll an einem vorhandenen, derzeit
nicht mehr genutzten Gewerbestandort in der Rendsburger StraBe in NeumuUnster der
bestehende Bedarf an innenstadinahen, verkehrsginstig gelegenen Wohnbauflachen
gedeckt sowie die Nahversorgungssituation des Stadtteiles Gartenstadt verbessert wer-
den. Gewerbliche Nutzungen finden in Zukunft in untergeordnetem, bedarfsgerechtem
Ausmalf Bericksichtigung.
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Aufgrund der Inanspruchnahme einer Konversionsflache fir das Planvorhaben sind die
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter allgemein wenig erheblich. Mit der durch den
Bebauungsplan erméglichten Nutzung des Plangebietes ist nur eine geringe Erhéhung
des zulassigen Umfanges der baulichen Nutzung gegenlber dem ehemaligen Bestand
verbunden.

Die Schutzguter Tiere und Pflanzen sind innerhalb des Plangebietes aufgrund der beste-
henden Vorbelastung nur gering durch das Planungsvorhaben betroffen. Fir im Vorfeld
entfallenen Baumbestand erfolgen Neuanpflanzungen.

Die Schutzglter Boden und Wasser sind durch groBflachige Versiegelungen und Boden-
auffillungen, welche fir die Herstellung funktionsfahiger Abflussverhaltnisse erforderlich
werden, betroffen, die Veranderungen gegenitber dem vorangegangenen Bestand sind
jedoch gering und wenig erheblich. Mégliche Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes
kénnen durch lokale Regenwasserversickerung minimiert werden.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch kénnen hinsichtlich der
Schaffung von Wohnraum in Kombination mit nicht stérendem Gewerbe an einem innen-
stadtnahen Standort sowie der Ansiedlung eines Nahversorgers (Lebensmittelmarkt) als
Uberwiegend positiv eingestuft werden. Beeintrachtigungen geplanter Nutzungen durch
Emissionsbelastungen aus dem Verkehr auf der Rendsburger Stra3e sind durch die Um-
setzung schallschutztechnischer Auflagen zu vermeiden. Beeintrachtigungen des Ver-
kehrsflusses durch den zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr kdnnen durch Herstellung von
Linksabbiegespuren und einer Lichtsignalanlage ausgeschlossen werden.

Eine Mischung aus Wohn- und Gewerbenutzung einschlieBlich Nahversorgung stellt fir
den innerstadtischen, zentrumsnahen Standort an der Schnittstelle von Wohn- und Ge-
werbegebieten eine stadtebaulich angemessene Nutzung dar und fligt sich mit den ge-
troffenen Festsetzungen zur H6he und Gestaltung der baulichen Anlagen in das Ortsbild
ein. Offentliche Griinflichen sowie festgesetzte Baumanpflanzungen sichern eine Durch-
griinung des Quartiers.’

8. VERWENDETE UNTERLAGEN/ ANLAGEN
GemanB Nr. 3d der Anlage 1 (zu § 2(4) und den §§ 2a und 4c) BauGB

DEUTSCHER WETTERDIENST - Klimadaten, 2019 abgerufen Uber: www.schleswig-holstein.de
und www.windfinder.com

DIE MINISTERPRASIDENTIN DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN (2000) — Regionalplan fiir
den Planungsraum lll, Kreise Rendsburg-Eckernférde u. Plén, kreisfreie Stadte Kiel u.
Neumiinster

STADT NEUMUNDTER (1990, Stand 2017) — Flachennutzungsplan
STADT NEUMUNSTER (2000) - Landschaftsplan

LANDESAMT FUR LANDWIRTSCHAFT, UMWELT UND LANDLICHE RAUME SCHLESWIG-
HOLSTEIN (2016) - BodenUbersichtskarte von Schleswig-Holstein (Teil A und Teil B),

LANDESAMT FUR LANDWIRTSCHAFT, UMWELT UND LANDLICHE RAUME SCHLESWIG-
HOLSTEIN - Landwirtschafts- und Umweltatlas Schleswig-Holstein, 2019 abgerufen (ber:
www.umweltdaten.landsh.de

LANDESAMT FUR LANDWIRTSCHAFT, UMWELT UND LANDLICHE RAUME SCHLESWIG-
HOLSTEIN - Niederschlagsverteilungskarte — Langjahriger mittlerer Jahresniederschlag
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(1981 — 2010) auf Datenbasis des Deutschen Wetterdienstes - 2019 abgerufen Uber
www.schleswig-holstein.de (Landesportal SH)

MINISTERIUM FUR ENERGIEWENDE, LANDWIRTSCHAFT, UMWELT, NATUR UND DIGITALI-
SIERUNG DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN — Beschreibung der FFH-Gebiete,
2019 abgerufen Uber www.schleswig-holstein.de (Landesportal SH)

MINISTERIUM FUR ENERGIEWENDE, LANDWIRTSCHAFT, UMWELT, NATUR UND DIGITALI-
SIERUNG DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN (2000) - Landschaftsrahmenplan flr
das Gebiet der Kreise Rendsburg-Eckernférde u. Plon, kreisfreie Stadte Kiel u. Neumiins-
ter (Planungsraum 1)

Wasser- und Verkehrs- Kontor, Neumdinster (24.08.2018) — Verkehrsgutachten, Stadt
Neumdnster, B-Plan Nr. 83

Wasser- und Verkehrs- Kontor, Neumiinster (27.09.2019) — Larmtechnische Untersu-
chung, Verkehrslarm, Stadt NeumUnster, B-Plan Nr. 83 ,Stock-Geldnde - Rendsburger
StraBe, Ostteil

Wasser- und Verkehrs- Kontor, Neumunster (27.09.2019) — Larmtechnische Voruntersu-
chung, Gewerbeldrm nach TA Larm, Stadt Neumdinster, B-Plan Nr. 83 ,Stock-Gelande -
Rendsburger StraBe, Ostteil

Junker + Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund (Mai 2018) — Vorhabenbezogene Stel-
lungnahme zur geplanten Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes am Stand-
ort Rendsburger StraBe (ehem. Stock-Geldnde) in NeumUnster, Kompatibilitdtsprifung des
Vorhabens mit den Zielen und Grundséatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

° GFN - Gesellschaft fir Freilanddkologie und Naturschutzplanung mbH; Molfsee
(01.11.2019) — Potenzialanalyse und Erfassung Eremit, Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 83 der Stadt Neum{inster

Gutachterbiro Dr. Wachter, Altenberge (14.01.2015) — Schlussbericht zu den Untersu-
chungs- und SanierungsmaBnahmen wahrend der Rickbauarbeiten, ehemaliges Betriebs-
gelande Stock Guss, Rendsburger StraBe 105-113, Neum{inster

Wasser- und Verkehrs- Kontor, Neumiinster (04.09.2019) — Entwéasserungskonzept, Stadt
Neumdinster, B-Plan Nr. 83 ,Stock-Gelande - Rendsburger StraBe Ostteil

Wasser- und Verkehrs- Kontor, Neumiinster (03./9.12.2019) — Entwasserungskonzept —
Privatgrundstiicke-, Stadt Neumiinster, B-Plan Nr. 83 ,Stock-Geléande - Rendsburger Stra-
Be Ostteil

o Franke’s Landschaften und Objekte, Kiel (10.12.2019) — Landschaftspflegerischer Fachbei-
trag zum B-Plan Nr. 83, Stadt NeumUnster — Bestands- und Entwurfsplan M 1:1.000
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