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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgpemeine Rechtsgrundlagen

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

Sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind fiir
begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes Be-
bauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke und bilden die
Grundlage fir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MalRnahmen.

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

Ggf. kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden. Hierbei kommen insbesondere 6rtliche Bauvorschriften nach § 92 der
Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizuftigen, in der die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind.

2. Planungsanlass, Plangebiet

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um zeit- und bedarfsgerecht Gewerbe-
grundstiicke bereitstellen zu kdnnen. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 116 ,,In-
dustrie- und Gewerbegebiet an der Stidumgehung* festgesetzten Gewerbegrundstiicke stehen
derzeit nicht zur Verfugung, da die abschnittsweise Verwirklichung des Bebauungsplanes aus
Griinden der technischen Ver- und Entsorgung zwingend von Westen her erfolgen muss. Eine
separate Erschlieung der im 6stlichen Teilgebiet festgesetzten Gewerbegrundstiicke ist daher nicht
maglich.

Aufgrund des erkennbaren Bedarfs an Gewerbegrundstticken soll vorrangig Planrecht fur das
westlich der Boostedter StralRe gelegene Teilgebiet geschaffen werden. Fir das ostlich der Boo-
stedter Stralle gelegene Teilgebiet soll die Option fur einen Gleisanschluss und eine Giterverla-
dung auf die Eisenbahn (KLV-Verladeterminal) offengehalten werden. Die Planung fur dieses
Teilgebiet kann daher erst konkretisiert werden, wenn eine Grundsatzentscheidung zugunsten
des Eisenbahnanschlusses und der Giiterverladung getroffen worden ist.

Die vorgezogene Planaufstellung fiir das westliche Teilgebiet rechtfertigt sich vor dem Hinter-
grund konkreter Ansiedlungswiinsche bzw. konkreter Bauabsichten. Dabei ist auch die ver-
kehrsgunstige Lage an einer Hauptverkehrsstralie von Bedeutung.

Das ca. 8,6 ha groRe Plangebiet liegt in ca. 3,5 km Entfernung vom Stadtzentrum im stdlichen
Stadtgebiet. Es handelt sich um einen relativ schmalen Gelandestreifen, der von den Trassen der
Boostedter StralRe (L 73) und der AKN-Eisenbahnstrecke begrenzt wird. Der etwa 940 m lange
Gelandestreifen hat im Norden eine Breite von etwa 40 m und erweitert sich bis auf eine Breite
von etwa 110 m im Siden.
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Die frihere Bodennutzung durch einen landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetrieb und Nebener-
werbsbetriebe bzw. Siedlerstellen hat insoweit an Bedeutung verloren, dass die westlich der Eisen-
bahnstrecke gelegenen Anbauflachen einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt wurden. Die klein-
teiligen Flachen im Plangebiet sind fiir eine landwirtschaftliche Nutzung nach heutigen Erkenntnis-
sen nur bedingt geeignet. Die fiinf vorhandenen Wohngebaude mit den dazugehorigen Betriebsge-
béauden verteilen sich auf drei Siedlungsgruppen, die jeweils etwa 200 m voneinander entfernt lie-
gen.

Ehemals fuhrten drei von der Boostedter Stral3e abzweigende Wege lber die AKN-Bahngleise
auf die westlich gelegenen Landereien. VVon diesen drei Wegen ist nur noch der an der Nordseite
des Plangebietes entlang flihrende Fuf3- und Radweg benutzbar, der eine Verbindung zum Krokamp
herstellt. Die ehemaligen Feldwege - einer der beiden durchquert das Plangebiet etwa in seiner Mit-
te, der andere verlauft entlang der Stidgrenze - haben ihre VVerkehrsbedeutung nach Schlieung der
Bahnibergange verloren. Die beidseitig von Knicks gesaumten Wege (Redder) sind wegen der ge-
schutzten Knicks und der Bedeutung fir den Naturhaushalt als unverénderliche Bestandteile zu
betrachten.

Am Rande der siidlichen Siedlungsgruppe wird das Plangebiet vom Harwehgraben gequert, der
die landwirtschaftlich genutzten Flachen beiderseits der Boostedter Stral3e entwéssert. Die Auf-
nahmekapazitéat dieses Grabens ist weitgehend ausgeschopft, da er im weiteren Verlauf westlich
der AKN-Bahnstrecke bereits als VVorfluter fur die Regenwasserableitung im Industrie- und Ge-
werbegebiet Sud dient.

3. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische VVorgaben

Der Flachennutzungsplan 1990 und dessen 23. Anderung stellen fiir die Flachen im Plangebiet
im Wesentlichen gewerbliche Bauflachen dar. Im Verlauf des Harwehgrabens werden die ge-
werblichen Bauflachen durch eine quer verlaufende Griinspange unterbrochen.

In Hohe der Kampstralie bildet die Bahnstrecke Neuminster - Bad Segeberg gleichsam die
Trennlinie zwischen den gewerblichen Bauflachen des Industrie- und Gewerbegebietes Siid und
den vorhandenen Wohnbauflachen. Eine an dieser Nahtstelle eingezeichnete Signatur weist auf
den moglichen Nutzungskonflikt zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung hin und auf
die erforderlichenfalls notwendig werdenden Schutzvorkehrungen zugunsten der Wohnnutzung.

Im Landschaftsplan sind fur das Plangebiet keine gesonderten Zielvorstellungen verzeichnet.

Die fur die Boostedter Strale (K 18) mal3gebliche Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-Grenze) ist vor
einigen Jahren an die Hartwigswalder StraRe verlegt worden. Die Stadt Neumunster ist insoweit
Trégerin der Strallenbaulast und zustandig fir die Zulassung von Ausnahmen bezuglich der in
den 88 29 und 30 Strallen- und Wegegesetz enthaltenen Anbauverbote bzw. Anbaubeschrankun-
gen.

Die Errichtung von baulichen Anlagen in der N&he von Eisenbahnstrecken bedarf der Zustim-
mung des Eisenbahnunternehmens, in diesem Fall der AKN-Eisenbahngesellschaft.

4. Planungsziele, Auswirkungen

Die verkehrsgunstige Lage an einer Hauptverkehrsstralle in kurzer Entfernung zur Stidumgehung
pradestiniert die vorgesehenen Gewerbegrundstiicke fir solche Betriebe, die entweder auf eine
gute Erreichbarkeit und optische Prasenz angewiesen sind oder die von ihrem Standort ein aus-
dehntes Kundengebiet zu betreuen haben.
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Die Stadt Neumunster verfugt tiber etwa die Halfte des geplanten Baulandes. Die Eigentumsfla-
chen verteilen sich auf drei unterschiedlich grof3e Teilgebiete. Aufgrund der 6rtlichen Gegeben-
heiten und der Eigentumsstruktur bietet sich eine Grundstiicksaufteilung fur kleinere bis mittel-
grolRe Gewerbebetriebe an. Das mdgliche Angebot an GrundstiicksgroRen unterscheidet sich
deutlich von der vorgeschlagenen Grundstiickseinteilung fur die Industriegebiete. Eine ge&nderte
Grundstlcksaufteilung zugunsten kleinerer Grundstiickseinheiten widersprache dem Grundsatz,
die in den Industriegebieten verfligbaren Grundstlicke flr solche Betriebe vorzuhalten, die der
planungsrechtlichen Qualifikation eines festgesetzten Industriegebietes bedurfen. Vor diesem
Hintergrund rechtfertigt sich das flr das Plangebiet festgestellte Planungserfordernis, dass die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit geringem Stérungsgrad zum Ziel hat. Die eingeschrénkte
gewerbliche Nutzung korrespondiert aber auch mit dem Schutzanspruch bzw. Abwehranspruch
der im Plangebiet vorhandenen Wohnnutzung gegentber der heranriickenden gewerblichen Nut-
zung. Aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen durch StraRenverkerhslarm und Eisenbahn-
larm ist allerdings davon auszugehen, dass die im Plangebiet vorhandene Wohnnutzung nicht
den gleichen Schutzstatus fir sich beanspruchen kann wie beispielsweise eine Wohnnutzung in
unvorbelasteten Wohngebieten.

Es erscheint nicht abwegig, dass die im Plangebiet wohnenden Grundeigentimer nach Schaffung
von verbindlichem Planrecht dieses in der Weise nutzen, dass sie die neuen Nutzungsmaglich-
keiten entweder selbst verwirklichen oder ihre Grundstlicke an Grundstiicksbewerber verauf3ern.

Einhergehend mit den Zielvostellungen zur baulichen Nutzung wird bei deren Verwirklichung
angestrebt, dass bei den in die Stadt hineinfahrenden oder aus der Stadt hinausfahrenden Besu-
chern der Charakter eines abwechslungsreich gegliederten und durchgriinten Gewerbegebietes
uberwiegt. SchlielRlich z&hlt die Boostedter Stralie zu den wichtigsten ZufahrtstraRen, tber die
man von der Stidumgehung in die Stadt einfahrt. Entscheidend fur die Verwirklichung der vor-
genannten Zielvorstellung ist die Erhaltung der vorhandenen Grunstrukturen. Erganzend dazu
sollen weitere Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen in den Bebauungsplan aufgenommen
werden. Winschenswert wére darlber hinaus, dass auch die architektonische und gestalterische
Qualitat der Hochbauten und Aul3enanlagen einen positiven Gesamteindruck hinterlasst. Eine
entsprechende Einflussnahme durch Bauberatung erscheint in diesem Zusammenhang wirkungs-
voller als die Festsetzung von baugestalterischen VVorschriften. Letztere sollten sich auf Vorga-
ben ber die Grélie und Gestaltung von Werbeanlagen beschranken.

Die mit der Planverwirklichung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft konnen auf
den im Plangebiet zur Verfligung stehenden Ausgleichsflachen nur tlw. ausgeglichen werden.
Aus diesem Grunde miussen zusatzlich externe Ausgleichsflachen bereitgestellt werden, die in
einem Teilgebiet 11 abgesichert werden sollen.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Stadtebauliches Konzept

Der zwischen Boostedter Stralle und AKN-Eisenbahnstrecke gelegene Geléndestreifen kann
unmittelbar zu Baugrundstiicken passender GroRe aufgeteilt werden. Zusatzliche Erschlie-
Rungsmalinahmen sind wegen der geringen Tiefe des Gelandestreifens nicht erforderlich.
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Die vorhandene Bebauung ist mit den stra3enseitigen Gebdudefronten parallel oder nahezu par-
allel zur StraBenkante ausgerichtet. Bei einzelnen Neubaugrundsticken kann es sich anbieten,
die Baukdrper in Schrégstellung zur StralRe anzuordnen, entweder weil die seitlichen Grund-
stilksgrenzen schrag verlaufen oder weil bei groReren Baukorpern durch Schréagstelung und
Staffelung der Gebdudefronten ein kleinteiligeres und abwechslungsreicheres Fassadenbild ent-
steht als bei Parallelstellung langgestreckter Baukorper.

Die bereits erwahnten Griinstrukturen in Form der vorhandenen Redder und die den Grabenver-

lauf des Harwehgrabens begleitende Baumreihe gliedern das Plangebiet auf nattrrliche Weise in
drei Teilgebiete. Diese Griingliederung wird durch zusétzliche Baumpflanzungen ergénzt.

2. Art und Mafl der baulichen Nutzung, besondere Nutzungsregelungen, Bauweise

Aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes wird aus der gewerblichen Bauflache die Nut-
zungsart Gewerbegebiet entwickelt. Im Hinblick auf die Abgrenzung zwischen Baufldchen und
Griunflachen wird allerdings in zwei Féllen eine Korrektur gegeniiber den Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplanes vorgenommen. Die im Flachennutzungsplan dargestellte Griinspange am
Harwehgraben flhrt in grolRztigiger Weise Uber vorhandene Baugrundstiicke hinweg. Die unter
Berlicksichtigung vorhandener Baulichkeiten im Bebauungsplan vorgenommene Abgrenzung
der Baugrundstiicke fuihrt zwangslaufig zu einer Einengung der Griinspange. Auf der anderen
Seite werden im Bebauungsplan zwei zusétzliche Griinspangen im Bereich der vorhandenen
Redder anstelle der im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflache festgesetzt.
Insoweit ist davon auszugehen, dass dem Entwicklungsgebot in hinreichender Weise Rechnung
getragen wird.

Die aus der Planung resultierende Erweiterung des Industrie- und Gewerbegebietes Std fuhrt
dazu, dass gewerbliche Nutzungen ein weiteres Stiick an vorhandene Wohnsiedlungen heranrik-
ken. Die im Bebauungsplan getroffenen MalRnahmen zur Konfliktvermeidung sehen eine Glie-
derung des Gewerbegebietes nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren Eigen-
schaften vor (8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO). Grundlage dieser Gliederung ist die in Nordrhein-
Westfalen gebrduchliche Abstandsliste in der Fassung 1998, die als Teil C zum Bestandteil des
Bebauungsplanes erklart wird. Friihere Fassungen der Abstandsliste sind in der Vergangenheit
bereits zur Gliederung von Gewerbe- und Industriegebieten in Neuminster verwendet worden.

In der Abstandsliste sind die Betriebsarten entsprechend ihrer Immissionstrachtigkeit bzw. Stor-
wirkung bestimmten Abstandsklassen zugeordnet, die ihrerseits auf bestimmte Entfernungen zu
néchstgelegenen Wohnsiedlungen Bezug nehmen. Allein unter Berlcksichtigung der an der
KampstraRe vorhandenen Wohnsiedlung und der Splittersiedlung an der Ecke Boostedter StralRe
/ Hartwigswalder StralRe ware eine Gliederung des Plangebietes in vier Bereiche mit unter-
schiedlicher Zulassigkeit denkbar. Mit Riicksicht auf die im Plangebiet selbst vorhandenen
Wohngebdude werden der Gliederung des Gewerbegebietes anstelle von vier Abstandsklassen
lediglich die beiden Abstandsklassen mit den geringsten Abstandsmafen von 100 m bzw. 200 m
und die darin zuldssigen Betriebsarten zugrunde gelegt. Im Hinblick auf die festgesetzte Art der
baulichen Nutzung handelt es sich faktisch um ein ,,eingeschrénktes Gewerbegebiet.

Neben den Belangen des Immissionsschutzes besteht ein weiteres stadtebauliches Erfordernis

zur Beschrankung der im Plangebiet zuldssigen Betriebsarten. Diese Beschrankung bezieht sich
auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben.
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Soweit die plangebende Gemeinde keine einschrankenden Festsetzungen erlésst, sind in Gewer-
be- und Industriegebieten Einzelhandelsbetriebe bis zur Grenze der in 8 11 Abs. 3 BauNVO de-
finierten GrofRflachigkeit allgemein zul&ssig. In Einzelfallen, beispielsweise bei Beschrankung
auf ein schmales Sortiment, besteht sogar Anspruch auf Zulassung von groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben.

Ohne Beschrankung der Einzelhandelsnutzung ist zu erwarten, dass die vermehrte Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten den gesamtstadtischen Zielen der
Einzelhandelsentwicklung zuwiderlduft. Danach geht es in erster Linie darum, die Innenstadt als
bedeutenden Einzelhandelsstandort zu sichern und fortzuentwickeln sowie die flachendeckende
Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs in den brigen Stadtteilen sicherzustellen, insbe-
sondere auch fiir den nicht motorisierten Biirger. Die lbrige Einzelhandelsversorgung, insbeson-
dere im Hinblick auf die oberzentrale Versorgungsfunktion fur die Stadt und das Umland, soll
nach Mdglichkeit an geeigneten Standorten schwerpunktméBig konzentriert werden, die nach
stadtebaulichen Kriterien zu bestimmen sind.

Zur Sicherung der vorgenannten Zielvorstellungen sind in der VVergangenheit bereits fiir nahezu
alle bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete Regelungen zur Beschrankung der Einzelhan-
delsnutzung getroffen worden. Danach kénnen Einzelhandelsbetriebe nur in Verbindung mit
Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen zugelassen werden; die
Einzelhandelsnutzung muss zu den genannten Funktionen in untergeordnetem Verhéltnis stehen.
Selbsténdiger Einzelhandel ist demnach nicht zul&ssig.

Es erscheint gerechtfertigt, die vorstehend beschriebene Regelung auch in den vorliegenden Be-
bauungsplan aufzunehmen, insbesondere weil die verkehrsgiinstige Lage der Baugrundstticke an
einer HauptverkehrsstraRe und der in der Nachbarschaft vorhandene Baumarkt einen erhéhten
Ansiedlungsanreiz flr Einzelhandelsbetriebe vermuten lassen.

Der Eigentimer eines Gartenbaubetriebes mochte seit langerer Zeit auf dem stadtauswarts hinter
dem Bahnubergang gelegenen Grundstiick ein Verkaufsgewachshaus mit angeschlossenem
Freilandverkauf errichten. Dieses Vorhaben kénnte unter den vorgenannten Zulassigkeitsbe-
schréankungen flr den Einzelhandel allein deshalb nicht verwirklicht werden, weil die Einzel-
handelsnutzung nicht in einem untergeordneten Verhaltnis zu Herstellungseinrichtungen, bei-
spielsweise zur Pflanzenproduktion stiinde. Auf der anderen Seite kdnnen den privaten Belangen
des Grundeigenttmers speziell in diesem Fall keine gravierenden stddtebaulichen Auswirkungen
entgegengehalten werden. Es erscheint deshalb gerechtfertigt, das betreffende Baugrundstiick
von der Einzelhandelsbeschrankung auszunehmen.

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung ermdéglichen eine relativ hohe bauliche
Ausnutzung der Grundstiicke; damit wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden Rechnung getragen.

Nach den Bestimmungen der BauNVO 1990 sind u. a. Nebenanlagen sowie Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten bei der Ermittlung der Grundflache mit zu rechnen. Die nach der fest-
gesetzten Grundflachenzahl zulassige Grundflache darf dabei um 50 % Uberschritten werden,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Im Hochstfall kénnen somit 80 % der
Grundstticksflachen durch bauliche Anlagen versiegelt werden. Die restlichen 20 % der Grund-
stiicksflachen sind nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften gértnerisch anzulegen oder
naturnah zu belassen und zu unterhalten (§ 9 Abs. 1 LBO 2000).
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Der Verzicht auf die Festsetzung der Bauweise ermdglicht wahlweise die Errichtung von Ge-
b&uden in offener und in geschlossener Bauweise. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden
sowie die moglichen Energieeinsparungen sprechen prinzipiell dafir, Geb&ude ohne Einhaltung
von Abstandsflachen aneinander zu bauen. Im Einzelfall sind die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften Uber die Einhaltung von Abstandsflachen und die Zufahrtsmdglichkeiten fur die Feu-
erwehr zu beachten.

3. Verkehr, Erschlielung, Ver- und Entsorgung

Die Boostedter Strale verftigt tiber eine ca. 8,5 m breite Fahrbahn, die beiderseits von Grin-
streifen begleitet wird. Die auf beiden Seiten gegenlaufig festzustellende Verjungung der Griin-
streifen von etwa 7,50 m auf 4,50 m ist auf die Tatsache zurlickzufiihren, dass die Fahrbahnachse
nicht exakt parallel zur Mittelachse des Gesamtquerschnitts verlauft. In den Grinstreifen auf der
Ostseite ist ein ca. 2 m breiter Ful3- und Radweg eingebettet, der in beiden Richtungen genutzt
werden kann. Das auf den befestigten Verkehrsflachen anfallende Regenwasser versickert in den
Grinstreifen.

Der gegenwartige Ausbauzustand der Boostedter Strae wird nach fachlicher Uberzeugung fiir
ausreichend gehalten, um den Erschliefungsanforderungen der gewerblich nutzbaren Baugrund-
stiicke an der Westseite Rechnung zu tragen. Nach den Erfahrungen mit den in Gewerbe- und
Industriegebieten ausgebauten ErschlieSungsstraen werden die beiderseitig angelegten Ful3-
und Radwege nur wenig genutzt. Die Anlegung eines kombinierten Ful3- und Radweges auf der
Westseite der Boostedter Stral3e erscheint daher entbehrlich. Sollte sich wider Erwarten zukiinf-
tig ein wesentlich hoheres Aufkommen an FuBgangern und Radfahrern einstellen, bestiinde je-
derzeit die Mdglichkeit, einen weiteren FuBR- und Radweg in den an der Westseite gelegenen
Grunstreifen zu integrieren.

Fur die Versorgung des Plangebietes mit Energie, Wasser und Telekommunikation ist das vor-
handene Leitungsnetz entsprechend den zusétzlichen Bedurfnissen auszubauen. Die Schmutz-
wasserentsorgung kann (ber eine Erweiterung der vorhandenen Druckrohrleitungen erfolgen.
Auf die Verlegung eines Schmutzwasserkanals im Freigefalle kann verzichtet werden, solange
keine Betriebe mit einem auBergewdhnlich hohen Schmutzwasseranfall angesiedelt werden.

Das anfallende Oberflachenwasser soll aus Griinden des Wasserhaushalts auf den Baugrundstuk-
ken zur Versickerung gebracht werden. Stellplatzflachen sind so anzulegen, dass eine Versicke-
rung des Oberflachenwassers iber ausreichend dimensionierte Vegetationsbereiche erfolgt, da-
mit mogliche Schadstoffe durch die Bodenorganismen abgebaut werden kénnen. Um ein nach-
haltiges Wachstum der auf den Stellplatzflachen anzupflanzenden Baume zu gewéhrleisten, sind
bestimmte GroRen flr die freizuhaltenden Vegetationsflachen bzw. Baumroste und flr den
durchwurzelbaren Raum vorgeschrieben.

4. Natur und Umwelt, Erhaltungs- und Pflanzgebote

In den letzten Jahrzehnten haben die Belange von Natur und Umwelt sowohl im ¢ffentlichen
Bewusstsein als auch im Abwégungsprozess der Bauleitplanung zunehmend an Bedeutung ge-
wonnen. Die Gesetzgebung zum Immissionsschutzrecht, zum Naturschutzrecht und zur Umwelt-
vertraglichkeitspriifung ist durch die Einfuhrung des 8 1 a BauGB unmittelbar in das Planungs-
recht eingeflossen.
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Nach dem novellierten Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) mussen die
planenden Gemeinden bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bebauungsplanen in
jedem Einzelfall priifen und feststellen, ob es ausreicht, die Umweltvertraglichkeit der geplanten
Nutzungen anhand der in § 1 BauGB aufgefiihrten Planungsgrundsétze und Belange zu Uber-
priifen oder ob dazu ein umfassendes Verfahren nach den Vorschriften des UVPG durchgefiihrt
werden muss. Die Prifungspflicht ergibt sich zum einen daraus, dass der Katalog an UVP-
pflichtigen Vorhaben erheblich erweitert wurde, zum anderen daraus, dass an sich nicht UVP-
pflichtige Planungen dennoch eine UVP-Pflicht ausldsen kdnnen, entweder weil sie der Erwei-
terung eines bestehenden VVorhabens dienen, das nach neuem Recht UVP-pflichtig wéare oder
weil das bestehende VVorhaben durch die geplante Erweiterung in die UVP-Pflicht hineinwéchst.

Zu den in Anlage 1 zum UVPG aufgefiihrten Vorhaben werden unterschiedlich hohe Schwel-
lenwerte benannt. Bei Erreichen oder Uberschreiten der oberen Schwellenwerte ist grundsatzlich
eine UVP durchzufiihren, bei Erreichen oder Uberschreiten der unteren Schwellenwerte ist je
nach Vorhaben entweder eine allgemeine oder eine standortbezogene Vorprifung vorzunehmen,
um festzustellen, ob das VVorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann.

Far die im Vorhabenkatalog zum UVPG aufgefiihrten Industriezonen und Stadtebauprojekte gelten
identische Schwellenwerte. Es bedarf daher keiner Entscheidung, in welche Kategorie der aufzustel-
lende Bebauungsplan eingeordnet wird. Flr beide VVorhaben ist als unterer Schwellenwert eine zulassi-
ge Grundflache von 20.000 m2 und als oberer Schwellenwert eine zuléssige Grundflache von 100.000
m2 angegeben. Die in einem Plangebiet zulassige Grundflache (GF) ergibt sich aus der Multipli-
kation des Nettobaulandes (NBL), d. h. der vorgesehenen Baugrundstiicke, mit der festgesetzten
GRZ.

Die fur das Plangebiet Uberschldgig ermittelte Grundflache erreicht eine Grél3e von ca.
32.000 m2. Danach ist eine allgemeine Vorprufung zur Feststellung der UVP-Pflicht durchzufih-
ren.

Obwohl die Aufstellung des Bebauungsplanes der Erweiterung eines Vorhabens dient, namlich
der Erweiterung des Industrie- und Gewerbegebietes Sud, ist eine weitergehende Prifung der
UVP-Pflicht nicht erforderlich und zwar weil der Gesetzgeber Industriezonen und Stadtebau-
projekte ausdriicklich aus dem Katalog der im Erweiterungsfall UVP-pflichtigen Vorhaben aus-
geklammert hat (§ 3 Abs. 3 Satz 4 UVP-G), offensichtlich um den Planungsprozess bei Stadter-
weiterungen nicht unndétig zu erschweren.

Es bleibt somit festzustellen, ob das geplante Gewerbegebiet nach den in Anlage 2 zum UVP-G
aufgefihrten Kriterien fur die Vorprifung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben
kann. Die genannten Kriterien nehmen ihrerseits Bezug auf mogliche Beeintrachtigungen der in
§ 2 Abs. 1 UVP-G genannten Schutzgiiter

1. Menschen, Tiere und Pflanzen

2. Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft

3. Kulturgter und sonstige Sachgtiter sowie

4. die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgttern.

Die Stadt Neumunster kommt als Tragerin der Bauleitplanung nach tiberschlagiger Priifung zu
der Einschatzung, dass die Verwirklichung der geplanten Nutzungen keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen haben kann. Es besteht daher kein Erfordernis zur Durchfiihrung einer
UVP.

Die mit der Planverwirklichung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind von
einem Fachbiro ermittelt und bewertet worden. Der zur Eingriffsbewéltigung erforderliche Aus-
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gleichsbedarf kann im eigentlichen Plangebiet nur zum geringeren Teil abgedeckt werden. Fr
den Ausgleich herangezogen werden konnen die festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen im Be-
reich der Griinspange am Harwehgraben sowie die Saumstreifen an den Knicks (Redder) und am
Bahndamm. Fir den Fall, dass zukinftig aus wasserbautechnischen Griinden ein Ausbau des
Harwehgrabens erforderlich werden sollte, ist ein naturnah gestalteter Bachlauf stdlich des vor-
handenen Grabens anzulegen. Damit kann eine Zerstorung der den Grabenverlauf begleitenden
Vegetation vermieden werden.

Die Saumstreifen am Bahndamm sind als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft festgesetzt, die eigentumsmaliig zu den angrenzenden Baugrundstiicken
gehdren und auf das Mal der baulichen Nutzung angerechnet werden kénnen.

Um die nach dem Grundsatzbeschluss der Ratsversammlung anzustrebende Vollkompensation
zu erreichen, missen zusétzlich externe Ausgleichsflachen bereitgestellt werden. In Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde wird dazu eine stadteigene Flache in der Grolze von ca.

1,4 ha am westlichen Stadtrand zur Verfiigung gestellt, die stidlich der Ortslage des Stadtteils
Wittorfs an der Stidumgehung liegt. Als Entwicklungsziel fir diese bisher intensiv ackerbaulich
genutzte Flache wird die Entwicklung zu einer Naturwaldparzelle Giberwiegend durch Anpflan-
zung, tlw. durch Sukzession angegeben.

Die vorgenannte Flache wird als Teilgebiet 11 in die Bebauungsplansatzung aufgenommen. Da-
mit ist sichergestellt, dass auch die Eigentimer von privaten Gewerbegrundsticken tber die Er-
hebung von Erstattungsbetragen an den Kosten fiir die Durchfiihrung von Ausgleichsmalinah-
men beteiligt werden.

Die vorstehend beschriebenen Ausgleichsmalinahmen dienen der Kompensation von Eingriffen
in das Schutzgut Boden. Die Eingriffe werden durch die nach den Festsetzungen zuldssige Be-
bauung und Bodenversiegelung hervorgerufen. Eingriffe in das Schutzgut Wasser werden aus-
geglichen, indem das unbelastete Oberflachenwasser aus der Entwasserung der Dachflachen und
der Grundstiicke auf den Grundstiicken versickert wird. Dazu eignen sich vorzugsweise randlich
angeordnete Sickermulden. Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild wird durch Begri-
nungsmalnahmen innerhalb des Baugebietes ausgeglichen. Der Bebauungsplan trifft dazu die
ublichen textlichen Festsetzungen zur Begriinung von Stellplatzanlagen.

Die vom Fachburo vorgeschlagenen Baumpflanzungen auf den Grinstreifen beiderseits der Boo-
stedter Stral3e sind nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Auf der
westlichen StralRenseite wirden Baumpflanzungen die fiir die Zukunft offen gehaltene Anlegung
eines FuB- und Radweges behindern bzw. verhindern. Auf der dstlichen Stral3enseite ist noch
nicht abzusehen, ob bei einer zukiinftigen BaulanderschlieBung zusatzliche Ver- und Entsor-
gungsleitungen in dem vorhandenen Griinstreifen verlegt werden mussen.

Fur die an den beiden Reddern vorhandenen Knicks und fiir eine Reihe von erhaltenswerten
Baumen wird die bestandsmélRige Erhaltung durch entsprechende Festsetzungen abgesichert.

5. Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Das zukiinftige StralRenbild wird einerseits durch den Abstand der Gebédude zur StralRengrenze
und die Gestaltung der VVorzonen, andererseits durch die Dimensionierung und architektonische
Gestaltung der Hochbauten und Werbeanlagen und drittens durch die auf den Baugrundstiicken
vorgesehenen BegriinungsmalRnahmen beeinflusst.

-11 -



-11 -

Ein einheitlicher Gebaudeabstand zur StraRengrenze, der im Ubrigen nur durch die Festsetzung
einer Baulinie durchzusetzen waére, erscheint wegen der unterschiedlichen Nutzungsanforderun-
gen der einzelnen Gewerbezweige nicht praktikabel. Im Interesse eines moglichst attraktiven
Strallenbildes erscheint es jedoch gerechtfertigt, bestimmte Nutzungen im Vorgartenbereich
bzw. in der stralenseitige VVorzone auszuschlieBen. Aus diesem Grunde wird durch textliche
Festsetzung bestimmt, dass die strallenseitigen Grundstlicksbereiche vor den Gebaudefronten
nicht als Arbeits- und Lagerflachen genutzt werden dirfen. Sie sind gartnerisch anzulegen, so-
weit sie nicht fir Ausstellungs- und Stellplatzzwecke genutzt werden.

Die Eisenbahnunternehmen fordern regelméRig, dass die an das Eisenbahngelédnde angrenzenden
Grundstlckseiten eingefriedigt werden. Bei einer Einfriedigung unmittelbar an der Grundstiicks-
grenze wiirde der entlang der Eisenbahnstrecke festgesetzte Saumstreifen etliche Male durch-
schnitten und damit in seiner angedachten Biotopverbundwirkung beeintréchtigt. Aus diesem
Grunde wird vorgeschrieben, dass Einfriedigungen nur an der inneren Abgrenzungslinie der
festgesetzten Flachen vorgenommen werden diirfen. Damit wird gleichzeitig einer missbréuchli-
chen Nutzung dieser Flachen als Arbeits- und Lagerflachen vorgebeugt.

Nach den ortlichen Bauvorschriften tiber Werbeanlagen sind diese nur an der Statte der Leistung
zuléssig, d. h. zur Eigenwerbung der Betriebe. Fremdwerbung auf grol3flachigen Werbetafeln
wird damit ausgeschlossen. Im Hinblick auf das Erscheinungsbild wird bestimmt, dass sich
Werbeanlagen der Gebdudearchitektur sowohl in Bezug auf den Anbringungsort als auch in Be-
zug auf die Grol3e und die Farbgestaltung unterordnen mussen. Fir unzuldssig erklart werden
Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung sowie mit festen oder beweglichen Lichtstrah-
lern (Skybeamer).

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Grunderwerb, Erstattungsbetrage

Da es keiner zusétzlichen Erschliefungsmalnahmen bedarf, kann die nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes zuldssige bauliche Nutzung auf den meisten Baugrundstticken unmittelbar
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes verwirklicht werden. Einzelne der im Plangebiet vorhan-
denen Grundstiicke sind von festgesetzten 6ffentlichen Grunflachen betroffen. Soweit es sich um
Grundsticke in Privateigentum handelt, beabsichtigt die Stadt Neuminster die von Grunfla-
chenfestsetzungen betroffenen Teilflachen freihandig zu erwerben. Da die 6ffentlichen Grunfla-
chen gleichzeitig eine Ausgleichsfunktion erfullen, flieRen die Grunderwerbskosten in die fir die
Durchfuhrung von Ausgleichsmalinahmen zu erhebenden Erstattungsbetrége ein. Einzelheiten
zur Ermittlung und zur Erhebung der Erstattungsbetrdge sind in der dazu von der Stadt Neumiin-
ster nach § 135 ¢ BauGB erlassenen Kostenerstattungssatzung geregelt.

2. Bodenordnung

Bei den drei nordlich an den Harwehgraben angrenzenden Baugrundstiicken, von denen zwei
bebaut sind, bietet es sich an, durch Flachenaustausch bzw. durch Ankauf oder Abverkauf von
Teilflachen zweckmaRiger geschnittene Baugrundstiicke zu bilden. Da die Stadt Neumdinster
wegen des Ankaufs der festgesetzten Grunflachen ohnehin beabsichtigt, Grunderwerbsverhand-
lungen mit den Eigentlimern der beiden bebauten Grundstiicke aufzunehmen und da sie iberdies
Eigentlimerin des unbebauten Grundstiicks ist, kann die vorgesehene Grundstiicksneubildung
maoglicherweise im Verhandlungswege erreicht werden. Anderenfalls wére zu erwdgen, ob die
im Baugesetzbuch verankerten Instrumente zur Bodenordnung eingesetzt werden.
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3. Stadtebauliche Gebote

Zur Realisierung der fur die Grundstiicke getroffenen Festsetzungen zum Anpflanzen von B&u-
men muss die Gemeinde die Eigentiimer zu gegebener Zeit durch gesonderten Bescheid ver-
pflichten (8 178 BauGB). Die MalRnahmen sind vorher mit den Eigentlimern zu erértern (8 175
Abs. 1 BauGB). Das Verwaltungshandeln wird in der Regel mit dem Baugenehmigungsverfahren
verknUpft.

4. Rechtsfolgen

Der Bebauungsplan erfullt mit seinen Festsetzungen flr das Teilgebiet I die in 8§ 30 Abs. 1
BauGB genannten Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. In dem ge-
nannten Teilgebiet richtet sich die Zul&ssigkeit von Vorhaben ausschliellich nach den getroffe-
nen Festsetzungen.

Sofern Grundstiicke durch Festsetzungen betroffen sind, die der Allgemeinheit dienen oder die
uber die Sozialpflichtigkeit des Eigentums hinausgehende Nutzungsbindungen enthalten, kénnen
die Eigentiimer Entschadigung oder unter bestimmten Voraussetzungen auch die Ubernahme der
Flachen verlangen. Dies gilt insbesondere fur die festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes wird die bisher zuldssige Nutzung, die bislang nach den
Vorschriften des § 35 BauGB (iber das Bauen im AufRenbereich zu beurteilen war, aufgehoben.
Erwartungsgemal fuhrt das neue Planrecht zu einer Wertsteigerung der Grundstiicke, so dass
kein Anspruch auf Entschadigung fir die Aufhebung der bisher zuldssigen Nutzung geltend ge-
macht werden kann. Dieser Tatbestand ist insbesondere fiir den Fall von Bedeutung, dass Ei-
gentiimer bestehender Wohngeb&ude wegen der heranriickenden gewerblichen Nutzung eine
Wertminderung ihres Grundeigentums geltend machen sollten.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanes im Teilgebiet | umfasst folgende Flachen:

- Gewerbegebiet

einschlieBlich Saumstreifen entlang der AKN-Eisenbahnstrecke 55ha = 64 %
- Verkehrsflachen

einschlieBlich StraRenbegleitgrin 22ha = 25,5 %
- Offentliche Griinflachen

einschliellich Graben 09ha = 10,5 %
Gesamtflache 86ha = 100,0%

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanes im Teilgebiet 11 umfasst folgende Flachen:
- Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft l14ha = 100,0%

2. Kosten und Finanzierung

Erschlieungsbeitrage fur den Strallenausbau fallen nicht an. Fir die Erganzung der Stra3enbe-
leuchtung sind Kosten in H6he von 80.000,00 DM ermittelt worden. Die Stadt Neumdinster tragt 10
% des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes.
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Fur die zur Schmutzwasserentsorgung notwendige Erganzung der Druckrohrleitungen sind Kosten
in H6he von 100.000,00 DM ermittelt worden, diese werden Uber den Gebuhrenhaushalt finanziert.

Die Kosten zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft resultieren sowohl aus dem an-
teiligen Grunderwerb und dem Bodenwert der aus dem Eigentum der Stadt Neumunster bereitge-
stellten Ausgleichsflachen als auch aus den durchzufiihrenden AusgleichsmalRnahmen. Insgesamt
sind Kosten in H6he von 121.000,00 DM ermittelt worden. Diese sind von den Kostenerstattungs-
pflichtigen in voller Héhe zu tragen.

Neumdinster, den 27. Marz 2002
Fachbereich IV

- Fachdienst Stadtplanung -

Im Auftrag

gez. Ludwig

(Ludwig)

Diese Begriindung wurde It. Beschluss der Ratsversammlung vom 14. Mai 2002 gebilligt.
Neumdinster, den 17. Mai 2002

Fachbereich IV

- Fachdienst Stadtplanung -

Im Auftrag

gez. Heilmann L.S.

(Heilmann)



