"ORIGINAL

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 117 'Gewerbcgebiet Gadelander Strase/xrokanp
fir das Gebiet der qawerblich genutaten Baugrundstﬁcke ndrdlich der
Gadelander Strafe, siidwestlich der AKN-Bisenbahnlinie, ndérdlich

des Induntriegleises Siid, westlich Harwehgraben, nérdlich Krokamp
und ostwarts der Wohnbebauung an der Beinrich-nartwig-Strase in

den Stadtteilen Wittorf und Gadeland,

zum Bebauungsplan Nr. 208 "Gewerbegebiet Einfeld" fiir das Gebiet
der gewerblich genutzten Baugrundstiicke an der Industriestrasge,
am Hiittenkamp, an der Rudolf~Diesel-Strase und der Nikolaus-Otto-
StraBe im Stadtteil EBinfeld

Diese Begriindung wurde durch. BeschLuB der Ratsversammlung am.
13. 12 1994 gebilligt.. :

Neumiinster, den 25.01.1995
- Stadtplanungs- und Bauaufsichtsamt -
Im Auftrag :
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1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleltplane
aufzustellen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende 3021algerechte Bodenord-
nung zu gewahrlelsten.

Sobald und soweit es fiir die stadtebaullche Entw1ck1ung und Ordnung
erforderlich ist, sind fir begrenzte Gebiete innerhalb der Gemein-
den aus den Vorgaben des Fldchennutzungsplanes Bebauungspldne zu

.entwickeln. Die Bebauungspldne treffen als Ortssatzungen die rechts-

verbindlichen Festsetzungen fiir die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke und bilden die Grundlage filir weitere zum Vollzug
des Baugesetzbuches erforderliche MaBnahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungs-
plédnen gelten auch fiir deren Anderung, Erganzung oder Aufhebung.

Ggf. konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Hierbei kommen insbeson-

dere Ortliche Bauvorschrlften nach § 82 der Landesbauordnung (LBO)
in Betracht.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen, in der die Ziele,

Zwecke und wesentllchen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen
sind. '

2. PlanungsanlaB, Plangebiei'

Die Aufstellung der o. a. Bebauungsplane ist erforderllch um die.
im Interesse einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung getrof-
fenen Regelungen zur Einzelhandelsnutzung in Gewerbe- und Indu-
striegebieten konsequent fortzusetzen. Unter Berucksichtigung al-
ler fiir die stddtische Entwicklung maBgeblichen Belange sind Vor- ,
gaben fir eine zweckentsprechende Elnzelhandelsentw1cklung zu
treffen. Die Vorgaben folgenden den grundsidtzlichen Empfehlungen
des vorliegenden Einzelhandelsgutachtens. Vorrangig geht es darum, -
die Innenstadt als bedeutenden Einzelhandelsstandort zu sichern
und fortzuentwickeln sowie die fldchendeckende Versorgung mit Gu-
tern des tdglichen Bedarfs in den ibrigen Stadtteilen sicherzu-
stellen. Die ilbrige Einzelhandelsversorgung, insbesondere im Hin-
blick auf die oberzentrale Versorgungsfunktion fiir die Stadt und
das Umland, soll nach MOglichkeit an geeigneten Standorten schwer-

punktmdBig konzentriert werden, die nach stadtebaullchen Kriterien

zZu bestlmmen s1nd

Die Abgrenzung der neu aufzustellenden Bebauungspline orientiert
sich an den berelts gewerbllch genutzten bzw. den noch frelen Fla-
chen.

Im Bebauungsplan Nr. 117 wird das Plangeblet im Norden durch das
Landschaftsschutzgebiet "Stadtrand Neumlinster" begrenzt, im Osten
durch die AKN-Eisenbahnlinie, im Siiden durch das Industriegleis
Sid sowie die StraBe Krokamp und im Westen durch die wWohnbebauung
an der Heinrich-Hartwig-StraBe, wahrend das Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 208 im Westen durch die Kieler StraBe begrenzt wird,
im Osten durch das Landschaftsschutzgebiet "Stadtrand Neumiinster",
im Norden durch die IndustriestraBe und im Siiden durch die land~-
wirtschaftlichen Fl&achen am Ende der Nikolaus-Otto-StraBe.



3. Ausgangslage, Bestand

Die neuen Bebauungsplangeblete haben eine GrdBenordnung von ca.

62 ha (B-Plan Nr. 117) bzw. 36 ha (B-Plan Nr. 208) und liegen et~
wa 2 km siidlich (B-Plan Nr. 117) bzw. etwa 5 km ndérdlich (B-Plan
Nr. 208) vom Stadtzentrum. Die Plangebiete der neu aufzustellen-
den Bebauungspldne haben folgende Gemeinsamkeiten, sie ‘'werden zum
einen durch eine Mischung aus z. T. noch freien und tlw. landwirt- -
schaftlich genutzten Fl&chen sowie bereits gewerblich genutzten.
Fl3ichen geprdgt und verfiigen zum anderen iber eine gute Verkehrs-
anbindung. In beiden Plangebieten ist der StraBenausbau abgeschlos-
sen und eine Anbindung an ﬁber%rtliche StraBen gegeben. Beim Plan-
gebiet im Siiden (B-Plan Nr. 117) sind es die Altonaer StraBe (B 4)
und die Boostedter StraBe (L 73); beim Plangebiet im Norden (B-Plan
Nr. 208) die Kieler StraBe (B 4). Die Bedienung durch den Sffentli-
chen Personennahverkehr wird durch Buslinien sichergestellt.

Eine weitere Gemeinsamkeit der Plangebiete ist darin zu sehen, da8
alle zur Ver- und Entsorgung dienenden Infrastruktureinrichtungen,
wie z. B. die Regen- und Schmutzwasserableitung, bereits vorhanden
sind. ’

Die o. g. Plangebiete weisen somit alle eine hohe Lagegunst fir -

die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, vor allem groBfldchi-
gen, auf.

4. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 1990 51nd fir die Plangebiete gewerbllche
Baufldchen dargestellt. v

~

5. Plahungsziele’

Als traditioneller Industrie- und Gewerbestandort ist die Stadt
Neumiinster darum bemiht, die Funktionen Industrie- und Gewerbe ent-
sprechend der oberzentralen Bedeutung schwerpunktmdfig zu fordern
und auszubauen. Dieses Planungsziel steht im Einklang mit den lan-
desplanerischen Zielsetzungen und wird durch die zentrale Lage im
Land sowie die guten Verkehrsanblndungen begunstigt. ’

Die Planungsvorstellungen flir die zukunftlge Gewerbeentwicklung

in der Stadt Neumiinster gehen dahin, daf die in den Bebauungsplan-
gebieten noch freien Flachen fiir die Ansiedlung bzw. Verlagerung
kleinerer bis mlttelgroBer Gewerbebetriebe bereitgestellt werden
sollen. Fiir grdBere und auch immissionstrachtigere Betriebe gibt
es an anderen Stellen im Stadtgebiet ein entsprechendes Fldchenan-
gebot (Bebauungsplangebiete Nr. 111 - 113) bzw. soll neu geschaf-
fen werden. Diese Verteilung steht im Einklang mit stddtebaulichen
und immissionsschutzrechtlichen Anforderungen, wonach Fldchen und
~ihre Nutzungen, einander so zuzuordnen sind, daB empflndllche Nut-
zungen, z. B. das Wohnen, nach Mogllchkelt nlcht beelntrachtlgt
werden.} 1 : :

Im Zuge der Schaffung neuer Arbeltsplatze ist, entsprechend den
Vorgaben des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes,
auch der notwendige Wohnraum fiir die Familien der Betrlebsangeho—
rigen bereitzustellen. Im Fldchennutzungsplan 1990 sind ausrei-
chende Wohnbaulandreserven vorhanden, deren zeit- und bedarfsge-
rechte Erschliefung durch das Arbeltsprogramm der verbindlichen
Bauleitplanung gewdhrleistet wird.
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In Gewerbegebieten sind bis zu einem gewissen Umfang auch Einzelhandelsbe-
triebe zuldssig. Bei fehlender Feinsteuerung ist nicht auszuschlieBen, daB
sich durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben stddtebauliche Spannungen
ergeben, die einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung widersprechen. Daher
wurde in allen in den zurickliegenden Jahren erschlossenen Gewerbe- und In-
-dustriegebieten die selbstandige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen.
Einzelhandelsbetriebe sind dort nur in Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-,
Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen zuldssig. Diese Festsetzung wird
jetzt ergdnzt durch die Festsetzung, daB der Einzelhandel in untergeordnetem
Verhdltnis zu den vorstehend genannten Funktionen stehen muB. Diese Regelung

soll auch fir die neuen Bebauungsplangeblete Nr. 117 und Nr. 208 Gbernommen
werden.

6. Festsetzung zur_stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung

Die Festsetzungen eines Bebauungsplanes kdnnen je nach Regelungsbedirfnis
recht unterschiedlich ausfallen. Im vorliegenden Fall beschrédnken sich die
neuven Bebauungspldne auf die Festsetzung von Gewerbegebieten und dem AusschluB
der selbstandigen Einzelhandelsnutzung.

Der Katalog der Nutzungsmdglichkeiten in Gewerbe- und -Industriegebieten wird
durch die §§ 8 und 9 Baunutzungsverordnung (BauNV0) abschlieBend geregelt. Es
besteht jedoch die Mdglichkeit, einzelne Nutzungen auszuschliefen oder einzu-
schranken (§ 1 Abs. 5 - 10 BauhVO0). '

Durch eine textliche Festsetzung wird die Elnzelhandelsnutzung in den Gewerbe-
und Industrlegebleten wie folgt elngeschrankt :

Im Gewerbegebiet (GE) und im Industriegebiet (GI) sind Einzelhandelsbetriebe
nur in Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kundendienst-
einrichtungen zulassig; die Einzelhandelsnutzung muB zu den genannten Funk-
tionen in untergeordnetem Verhdltnis stehen (§ 1 Abs. 9 BauNV0).

Ein derartlger Ausschluf3 Von Nutzungsmoglichkeiten bedarf gemdB § 1 Abs. 9
BauNVO einer Rechtfertlgung durch besondere. stadtebaullche Grinde. Diese
stellen sich wie folgt dar:

Gewerbe- und Industriegebiete.Stellen relativ offene Gebietstypen mit unter-
"schiedlichen Entwicklungsmbglichkeiten dar, die sowohl bei der NeuerschlieBung
von Gebieten als auch bei sp&teren betrieblichen und strukturellen Verdnde-
'rungen zu Zielkonflikten nicht nur mit anderen stédtebaulichen Entwicklungs-
zielen, sondern sogar mit den fir das Gebiet selbst formulierten Entwicklungs-
zielen fihren konnen. Art und Umfang der E1nzelhandelsnutzung kénnen die
Struktur von Gewerbe- und Industriegebieten in hohem MaBe beeinflussen. Als
Unterart der Gewerbebetriebe gehdren Einzelhandelsbetriebe zu den in beiden
Gebieten allgemein zuldssigen Vorhaben. Der Zuldssigkeitsrahmen wird lediglich
durch die Bestimmungen des § 11 Abs. 3 BauNVO eingeschrénkt, wonach groBflachi-
ger Einzelhandel auBerhalb von Kerngebieten nur in speziell fiur diesen Nutzungs-
- zweck festgesetzten Sondergebieten zuldssig ist, soweit diese Nutzung 31ch auvf
die stadtebaullche Entw1ck1ung und Ordnung ausw1rken kann.

Es ist festzustellen, daB die Ansiedlung von Elnzelhandelsbetrieben in Gewerbe-

und Industriegebieten bei Ausschopfung des Zuldssigkeitsrahmens sowohl den
- Zielen der gesamtstddtischen Einzelhan-
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delsentw1cklung als auch den Zielen der Gewerbeentwicklung zuwi-
derlduft. Entsprechend den Empfehlungen des Einzelhandelsgutach-
tens geht es in erster Linie darum, die Innenstdt als bedeutenden
Einzelhandelsstandort zu sichern und fortzuentwickeln sowie die
flidchendeckende Versorgung mit Glitern des taglichen Bedarfs in den
Ubrigen Stadtteilen sicherzustellen, insbesondere auch fir den
nicht motorisierten Birger. Die uUbrige Einzelhandelsversorgung,
insbesondere im Hinblick auf die oberzentrale Versorgungsfunktion

. fir die Stadt und das Umland, soll nach Mdglichkeit an geeigneten

vér

Standorten schwerpunktmdpig konzentriert werden, die nach stddte-
baulichen Kriterien: zu bestimmen sind. Allein aus diesen Zielvor-
stellungen ergibt sich ein Regelungsbedarf fiur eine Beschrankung
der Einzelhandelsnutzung in Gewerbe- und Industriegebieten. Rege-
lungsbedarf ergibt sich weiterhin aus den Zielen fir die Entwick-
lung der gewerblichen Wirtschaft. Zur Sicherung der Arbeitspldtze
in den Gewerbezweigen auBerhalb des Einzelhandels erscheint es
dringend geboten, entsprechende Flidchen fir produzierendes und fur
arbeitendes Gewerbe zu sichern und zwar sowohl in neuen als auch
in bestehenden Baugebieten. Bei fehlender ‘Sicherung bestiinde liber-
dies die Gefahr, daB Produktionsbetriebe im Wettbewerb mit Einzel-
handelsbetrieben dem Wettbewerbsdruck auf dem Grundstiicksmarkt
nicht Stand halten kdnnen, was entsprechende Arbeitsplatzverluste
bzw. -verschiebungen zur Folge hdtte. Bei einer Beschrankung der
Einzelhandelsnutzung ist dagegen von einer Stabilisierung der

. Grundstickspreise auszugehen, was letztlich auch zur Sicherung der

Arbeitspldtze am vorgesehenen Standort beitragt. Ein genereller
AusschluBf jeglicher Einzelhandelsnutzung erscheint aus stadtebau-
licher Sicht jedoch nicht gerechtfertigt

Der mit dieser vorstehend genannten Regelung verbundene Eingriff

in private Belange ist unter gegenseitiger Abwdgung mit den Offent-
lichen Belangen als zumutbar anzusehen. In den neuen Plangebieten
sind bestehende Einzelhandelsbetriebe von der Regelung nicht be-
troffen.

Neumiinster, den 30. Oktober 1594
- Stadtplanungs- und Bauaufsichtsamt -
Im Auftrag

(HOrst)



