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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 122 Stadt Neuminster

Begriindung

A. GRUNDLAGEN, ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

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

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

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

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bauleitplanen gelten auch
fir deren Anderung. Der Plan ist im Normalverfahren aufzustellen, das heiBt mit
zweistufiger Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit.

GemalB § 47 f der Gemeindeordnung (GO) sind Gemeinden verpflichtet, bei Planun-
gen und Vorhaben, die die Interessen von Kindern und Jugendlichen beriihren, diese
in angemessener Weise zu beteiligen. Der Kinder- und Jugendbeirat der Stadt Neu-
miunster vertritt die Belange von Kindern und Jugendlichen u. a. bei Planungen und
stadtischen Vorhaben. Der Beirat wird daher im Aufstellungsverfahren lGber dessen
Geschéftsstelle, dem Kinder- und Jugendbiro, beteiligt.

Im Ubrigen liegen im vorliegenden Planungsfall keine wichtigen Griinde vor, die nach

§ 3 Abs. 2 BauGB eine Uber die Monatsfrist hinausgehende angemessene Verlange-
rung der Auslegungsfrist erfordern wirden.

2. Plangebiet, Planungsanlass und -ziel

Das im Stadtteil Bdcklersiedlung-Bugenhagen gelegene Plangebiet liegt etwa 3 km
westlich des Stadtzentrums (vom GrofBflecken gemessen) und 1 km d&stlich der Bun-
desautobahn 7 zwischen dem Gewerbegebiet Schwarzer Weg im Norden, der Bau-
Berufsgenossenschaft Hamburg (BG Bau) im Osten und der Kleingartenanlage
»Glickauf" im Slden. Es ist verkehrsmaBig durch die im Westen verlaufende, na-
mensgebende StraBe ,Schwarzer Weg" erschlossen.

Der Schwarze Weg mindet im weiteren nérdlichen Verlauf nach ca. 250 m in die
Wasbeker StraBe, zugleich BundesstraBe 430, die nach ca. 900 m ortsauswarts zur
Bundesautobahn 7 mit direkter Anschlussstelle fihrt. Die verkehrstechnische Anbin-
dung an das regionale und Uberregionale HauptverkehrsstraBennetz ist als sehr gut
zu bewerten.
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Begriindung

Bei dem rund 1 ha umfassenden Plangebiet handelt es sich um eine unbebaute Teil-
flache des Flurstlicks 283, Flur 40, Gemarkung 4713 im direkten sidlichen Anschluss
an ein vorhandenes Gewerbegebiet.

ELuftbild aus 2021

Das vorhandene Gewerbegebiet am Schwarzen Weg ist in den vergangenen Jah-
ren restlos vollgelaufen. Es dominieren kfz-bezogene Nutzungen (Kfz-Werkstatt,
-Handel). Die Nutzungen, die direkt nérdlich an das Plangebiet angrenzen, sind eine
Tierarztpraxis, spezialisiert auf Rindermedizin (Schwarzer Weg Nr. 9), und ein Be-
trieb fir Sanitar-, Heizungs- und Klimatechnik mit Betriebsleiterwohnung (Schwarzer
Weg Nr. 13).

Dieses Grundstlick soll in Erweiterung der ndérdlich angrenzenden Gewerbeflachen
ebenfalls einer baulich-gewerblichen Nutzung zugeflihrt werden. Der anhalten-
den Nachfrage nach Grundstlicken fir Gewerbeansiedlungen, vornehmlich durch das
Kleingewerbe, das das Wohnen nicht wesentlich stért, soll nachgekommen werden.

Auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 122 ,Schwarzer Weg",
der fur diese Flache einen Dauerkleingarten ausweist, ist diese Entwicklung nicht zu-
lassig. Daher ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich mit dem Ziel
der Ausweisung von Misch- und Gewerbegrundstiicken.

Durch die Inanspruchnahme der nordlichen Gewerbegebietsflachen in den vergange-
nen Jahren ist entlang des Schwarzen Weges nur noch eine unbebaute Restflache
bis zur sldlich gelegenen Kleingartenanlage verblieben, die aktuell keine Zufahrts-
moglichkeit vom Schwarzen Weg hat. Das Flurstiick steht einer landwirtschaftlichen
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Begriindung

Nutzung nicht mehr zur Verfligung. Daher bietet sich das Grundstlick - auch unter
Bericksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und insbesondere
von landwirtschaftlich genutzter Flache nach § 1a Abs. 2 BauGB - zur Arrondierung
der stadtebaulichen Entwicklung in Stadtrandlage an. Aus stadtebaulicher Sicht wird
mit der Umwandlung der (ehemals) landwirtschaftlichen Flache in eine Bauflache ei-
ne sinnvolle Erweiterung des Siedlungskdrpers vollzogen - insbesondere in Anbe-
tracht weiterer, aktueller Entwicklungen.

Parallel zu diesem Verfahren befindet sich der an dieses Baugebiet heranriickende
Bebauungsplan Nr. 185 ,Niebiiller StraBe/Schwarzer Weg" in Aufstellung, der das
Grundstiick ,Kleinfleckener Moor" an der Ecke Schwarzer Weg/Niebiller StraBe mit
einem Wohngebiet Uberplant. Beide Pldne bereiten den Lickenschluss 6&stlich des
Schwarzen Weges vor.

Der Lickenschluss am Schwarzen Weg ist mitzudenken, da sich die Kleingartenfla-
chen aufgrund eines massiven Leerstandsproblems perspektivisch in Wohnbaufla-
chen bzw. Parkflachen wandeln kénnten. In 2020 wurden deshalb bereits 6stliche
Bereiche dieser Kleingartenanlage beraumt. In Teilbereichen haben sich zudem
nachhaltige und sozial integrierte Kleingartennutzungen etabliert, die nun in einen
Streifen eines Kleingartenparks zu integrieren sind. Wahrend in dem von der Rats-
versammlung im Jahr 2018 beschlossenen Kleingartenentwicklungskonzept noch fir
diesen westlichen Teil der Anlage eine fortfihrende Nutzung als Kleingartenanlage
bestimmt wurde, sind bereits heute 60 % der Parzellen auch im westlichen Teil nicht
verpachtet und wegen des schlechten Zustands kaum noch zu verpachten. Aufgrund
des sehr hohen Leerstands im westlichen Teil der Kleingartenanlage , Glickauf* und
des sehr groBen Angebots an Kleingartenanlagen in der naheren Umgebung stellt
sich daher die Frage, ob hier die Nachfrage fiir einen langfristigen Erhalt der Anlage
gegeben ist. Die Drucksache 0912/2018/DS vom 27.10.2021 im Planungs- und Um-
weltausschuss schlagt daher vor, dass in Gesprachen mit dem Kreisverein der Klein-
gartner geprift werden soll, ob die Kleingartennutzung auch im westlichen Teil der
Kleingartenanlage , Glickauf" sukzessive auslaufen soll. Zu berlcksichtigen ware die
Lage angrenzend an weite Wohngebiete des Stadtteiles Faldera und die anhalte
Nachfrage nach Wohnbaufldchen. Eine wohnbauliche Nachnutzung erscheint daher
zumindest nicht ausgeschlossen.

Perspektivisch stellt es sich im Ergebnis so dar, dass sich, ausgehend vom Schwar-
zen Weg, nach Osten der Siedlungskoérper erstreckt, wahrend sich westlich land-
wirtschaftlich intensiv genutzte Fldchen und damit die offene Landschaft anschlieBen.
Der Schwarze Weg mit seiner Baumreihe, die als Allee als gesetzlich geschiitztes Bi-
otop einzustufen ist, fungiert hier als stadtebauliche Grenze. Westlich des Schwarzen
Weges beginnt zudem das Landschaftsschutzgebiet ,,Stadtrand Neumduinster®.
Der an der Sidgrenze verlaufende Knick markiert die Grenze der gewerbli-
chen/mischgenutzten Entwicklung.

Dieser gesetzlich geschiitzte Knick wird durch die Uberplanung nicht beriihrt und
bleibt erhalten - dem naturschutzrechtlichen Gebot folgend, vermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft zu unterlassen. Die Baugebiete und die Verkehrstrasse halten
mit der Geltungsbereichsgrenze einen 5 m breiten Abstand zum KnickfuB3, da derzeit
noch kein Erfordernis fir einen Durchbruch im Bereich der Verkehrstrasse besteht.
Erst mit Uberplanung und ErschlieBung der Kleingartenanlage wird ein ausgleichs-
pflichtiger Durchbruch erforderlich.
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An der Ostgrenze des relativ ebenen Grundstiicks befindet sich eine Sukzessions-
flache ohne nennenswerten GroBbaumbestand. Ihr naturschutzfachlicher Wert ist
begrenzt, wenngleich ihr wichtige d6kologische Funktion als Vernetzung fir die Tier-
welt nach Sidden zum Knick zukommt. Die Erfahrungen zeigen allerdings, wie mit
solchen Flachen auf privaten Flachen im Laufe der Zeit umgegangen wird. Daher wird
diese in eine Anpflanzflache umgewandelt, bei der der Eigentiimer selbst entscheiden
kann, die vorhandene Eingriinung beizubehalten oder bspw. durch eine Heckenpflan-
zung in Form eines geschlossenen Pflanzstreifens zu ersetzen.

Beziglich vorhandener Nutzungen ist bei der Gebietsausweisung weiterhin zu be-
rtiicksichtigen, dass die 6stlich benachbarte Bau-Berufsgenossenschaft (BG Bau)
einen gewissen Schutzanspruch als Koérperschaft des offentlichen Rechts und Ge-
meinbedarfseinrichtung aus seiner Nutzung heraus genieB8t. Die BG Bau verfligt an
der Wasbeker StraBe seit 1978 Uber eine ,Uberbetriebliche Ausbildungsstétte der In-
nung des Baugewerbes™ und stldlich benachbart seit 1986 Uber ein , Arbeitsmedizini-
sches Untersuchungszentrum®™ mit Behandlungs- und Verwaltungsrdumen in einem
windmuhlenartig gegliederten Baukoérper. Sie sind zustandig fir die arbeitsmedizini-
sche Betreuung von Beschaftigten des Bauhaupt- und Bauausbaugewerbes und ver-
hiten als gesetzliche Unfallversicherung Arbeitsunfdlle, Wegeunfadlle und Berufs-
krankheiten. Die Nutzung verursacht selbst keine Beldstigungen, darf jedoch durch
heranriickende Nutzungen in seinem Betrieb auch nicht gestért oder beschrankt
werden. Dem wird Rechnung getragen, indem ein eingeschranktes Gewerbegebiet
sowie ein Mischgebiet ausgewiesen werden sollen, in denen der Stérgrad vertraglich
mit derart sensiblen Nutzungen ist.

Einen hdheren Stérgrad verursacht die an der Ecke Schwarzer Weg/Nieblller StraBe
befindliche Regionalstelle des Technischen Hilfswerks, von der regelmaBig Be-
triebslarm ausgeht. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr.
185 wurde daher ein Schallschutzgutachten erarbeitet, das zum Ergebnis kam, dass
in direkter Gegenlage schalltechnische MaBnahmen ergriffen werden missen. Auf
das hiesige Plangebiet hat diese Nutzung daher keine Auswirkungen.

In etwa 300 m Entfernung in siidwestliche Richtung befindet sich die stadtische Ab-
fallwirtschaft der Stadt Neumiinster, die vom Technischen Betriebsdienst (TBZ) be-
trieben wird. Auf dessen Gelande werden zeitweilig Abfalle gelagert. Auf Nachfrage
beim TBZ wurde lediglich der Recyclinghof nach dem Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG) genehmigt, von dem jedoch keine Gerliche ausgehen, da nur Gelbe
Sacke und Papier umgeschlagen werden. Der Umschlag von Rest- und Bioabfall ist
nicht geplant.

Die Klaranlage ist nach Auskunft des TBZ ,weitgehend" geruchsarm. Die eigentli-
chen Klarbecken sind ca. 550 m vom Plangebiet entfernt, weshalb davon ausgegan-
gen wird, dass keine erheblichen Beldstigungen flr die ohnehin nicht sensiblen Nut-
zungen im Plangebiet ausgehen. Die Bebauung am Schwarzen Weg ist etwa gleich
weit entfernt (400 zu 460 m) wie die vorhandene Bebauung am Wernershagener
Weg. Seit der Erweiterung der Klaranlage im Jahre 2003 sind aus den Stadtteilen
keine Beschwerden aufgrund einer Geruchsbelastigung durch die Klaranlage vorge-
tragen worden.
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Erhebliche Geruchsbeldstigungen gehen vom TBZ nicht aus. Ein fUr die Bauleitpla-
nung vorzulegendes Immissionsgutachten wurde seitens der fir die Genehmigung
dieser Anlage zusténdigen Stelle (LLUR - Landesamt fir Landwirtschaft, Umwelt und
ldndliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein) nicht gefordert.

BG Bau
Plangebiet BPA 122, 2.A.

BPlan Nr. 185 ,Niebdller
StraBe/Schwarzer Weg"

TBZ/Recyclinghof

- Technisches Hilfswerk

Klarbecken

Luftbild mit erweitertem Ausschnitt, 2020

3. Rechtliche und planerische Vorgaben

3.1 Bisher geltendes Planrecht

Der seit 1986 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 122 ,Schwarzer Weg" weist entlang
der Wasbeker StraBe von West nach Ost zunachst Gewerbegebiete (GE), dann Ge-
meinbedarfsflaichen (Uberbetriebliche Ausbildungsstétte fiir das Baugewerbe und
medizinisches Untersuchungszentrum der der Bau-Berufsgenossenschaft) und
schlieBlich Mischgebiete aus, die sich jeweils nach Siden erstrecken. An das Gewer-
begebiet am Schwarzen Weg (6stlich der StraBe) schlieBen sich nach Stden ausge-
wiesene Grunflachen in Form einer festgesetzten Kleingartenanlage (Dauerkleingar-
ten) an, die seinerzeit teils als Erweiterungsflachen fir die Kleingartennutzung vor-
gesehen waren. Im westlichen Bereich davon befindet sich der Geltungsbereich der
2. Anderung. Die 1. Anderung betrifft Teilflichen im &stlichen Bereich und ist fir die-
se Plananderung nicht relevant.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 122 Stadt Neuminster
Begriindung

Auszug aus Bebauungsplan Nr. 122 (Rechtskraft 1986): rot markiertes Plangebiet der 2. Anderung

Mit Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 122, der als eigenstandi-
ger Bebauungsplan zu werten ist, wird fiir diesen Geltungsbereich das Planrecht des
Ursprungsbebauungsplanes Nr. 122 ,Schwarzer Weg" verdrangt. Er ist fiir diesen
Geltungsbereich nicht mehr anzuwenden.

3.2 Flachennutzungsplan 1990 und Landschaftsplan 2000

Bebauungspléne sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2
BauGB). Dabei sind auch die Inhalte des Landschaftsplanes in der Abwagung zu be-
ricksichtigen (§ 1 a BauGB).

< M

e GE

-n
Ot

0..

Flachennutzungsplan 1990, Auszug Landschaftsplan 2000, Auszug
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Begriindung

Das Plangebiet ist im glltigen Flachennutzungsplan (FNP) 1990 als gewerbliche Bau-
flache dargestellt. Fiir den Bereich des geplanten Mischgebietes entwickelt sich der
Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan. Ausnahmsweise kann ein Be-
bauungsplan auch dann dem Entwicklungsgebot entsprechen, wenn die Gebietsart-
festsetzung nicht der im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflache entspricht. So
verhalt es sich hier. Die Bedeutung der Flache als (auch gewerblich genutztes) Bau-
flache, auch in der Abgrenzung zur unbebauten Flache, wird nicht berihrt, stattdes-
sen auf Ebene des Bebauungsplanes anhand der o6rtlichen Gegebenheiten zugunsten
der zukinftigen Entwicklungsmadglichkeiten konkretisiert und angepasst.

Hinsichtlich der Qualitat des Baulandes ist ein Gewerbegebiet zu einem Mischgebiet
grundsatzlich ahnlich zu werten, da nicht wesentlich voneinander abweichende Nut-
zungsarten verfolgt werden. Das Mischgebiet dhnelt dem Gewerbegebiet, da auch
hier gewerbliche Ansiedlungen zuldssig sind; es tritt die Wohnnutzung hinzu. Die ver-
folgte Ansiedlung von bspw. kleinen Handwerksbetrieben ist ebenso in einem Misch-
gebiet moéglich, wenn auch nur auf der halftigen Grundstiicksflache. Fir die ange-
strebte Bebaubarkeit macht dies aus der Sicht des FNP keinen wesentlichen Unter-
schied. Die Grundkonzeption, diese Flachen (gewerblich) baulich zu Uberprdagen,
bleibt daher gewahrt.

Das Erfordernis zur abweichenden Festsetzung der Art der Nutzung ergibt sich unter
Bericksichtigung aktueller Entwicklungen und zukinftiger Entwicklungsabsichten aus
der Weiterentwicklung des FNP seit seiner Wirksamkeit im Jahre 1990. Auf Ebene
des Bebauungsplanes wird nunmehr auf die perspektivische Entwicklung eines
Wohngebietes auf sidlich angrenzenden Flachen im Bereich der Kleingartenanlage
vorsorglich Ricksicht genommen. Die Umwandlung der Kleingartenanlage in ein
Wohngebiet ist aufgrund der Leerstandsproblematik und der umliegenden Wohnnut-
zungen aus heutiger Sicht zumindest nicht ausgeschlossen. Zumindest soll diese
Mdglichkeit fiir die Zukunft nicht verbaut werden. Insofern erfordert die heutige kon-
krete Lage der leerlaufenden und teilweise bereits beraumten Kleingartenanlage eine
unbedeutende Abweichung von der Darstellung. Die konkretisierende Ausweisung ei-
nes Mischgebietes kommt hier dem vorsorgenden Trennungsgebot des Bun-
desimmissionsschutzgesetztes (BImSchG) nach. So soll der Ubergang zum womég-
lich angrenzenden Wohngebiet ohne stddtebauliche Stérungen durch Abstufung vom
Gewerbegebiet in ein Mischgebiet erfolgen. Im Zuge der Uberplanung dieser Klein-
gartenanlage ist es sodann an der richtigen Zeit, ggf. den gesamten Bereich neu zu
ordnen und ggf. eine Neusortierung hinsichtlich einer bauflachenweisen Abstufung
auf FNP-Ebene umzusetzen.

Aus heutiger Sicht ist diese Flache im Randbereich der gewerblichen Bauflache fla-
chenmaBig nur untergeordnet relevant. Im Ubrigen sind die Darstellungen des FNP
bei einem MaBstab 1:10.000 nicht parzellenscharf, sodass geringfligige Abweichun-
gen vom FNP getragen werden. Die Abweichung ist als geringfiigig zu werten, da sie
lediglich ca. 0,3 ha eines deutlich groBeren Gewerbegebietes umfasst. Es handelt
sich um einen kleinen raumlichen Geltungsbereich, im Vergleich zur GréBe der ge-
werblichen Bauflache insgesamt und erst recht zum gesamten Gemeindegebiet.

Der stdlich verlaufende Knick auf der Grundstiicksgrenze bildet die Grenze des Bau-
landes im FNP. Die raumliche Abgrenzung des Baugebietes im Bebauungsplan wird
geringfligig kleiner vorgenommen, da der Knick als gesetzlich geschiitztes Biotop zu
erhalten und von der Uberplanung nicht betroffen ist. Es finden folglich - soweit bei
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diesem MaBstab Gberhaupt davon gesprochen werden kann - kleinraumige Verschie-
bungen der bebauten zur unbebauten Flache statt — bedingt und zugunsten der na-
turschutzfachlichen Ausstattung. Auf Ebene des FNP fand diese naturschutzfachliche
Linienstruktur aufgrund seiner Grobmaschigkeit keine Beriicksichtigung, weshalb die-
se unwesentliche Anderung in Bezug auf die Konkretisierung auf Ebene des Bebau-
ungsplanes nun gerechtfertigt ist.

Durch die Abweichung ergibt sich des Weiteren keine Beeintrachtigung der aus dem
FNP ergebenden geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Es ist davon auszugehen,
dass der Uber den Bereich des Bebauungsplanes hinausgehende Raum und die liber-
geordneten Darstellungen des FNP nicht tangiert werden.

In Summe lasst sich festhalten, dass nach hiesiger Auffassung die geringfiigige Ab-
weichung in Art und AusmaB der Darstellung beim Ubergang in die konkretere Plan-
stufe die planerische Grundkonzeption des FNP nicht berihrt, da die grundsatzliche
Bedeutung der Flache hinsichtlich Funktion und Wertigkeit im stadtebaulichen Gefiige
nicht angefasst wird.

Der Landschaftsplan 2000 stellt das Plangebiet als Landwirtschaftliche Nutzflache,
Acker dar. Am Schwarzen Weg sowie an der Sidgrenze des Flurstilicks ist ein Knick
vermerkt. Weitere Zielaussagen trifft der Landschaftsplan nicht.

Von den Inhalten des Landschaftsplanes wird mit dieser Plananderung abgewichen.
Im Zuge der Abwagung wird das stadtebauliche Ziel der Schaffung weiterer Baufla-
chen hoher gewichtet als die mittlerweile veraltete Darstellung des Landschaftspla-
nes. Der Landschaftsplan ist bei der nachsten Fortschreibung in seiner Flachendar-
stellung entsprechend anzupassen. Die Darstellung der linearen Landschaftselemente
wird durch diese Plananderung nicht berthrt. Sie ist jedoch am Schwarzen Weg in
eine Allee zu andern.

3.3 Landschaftsrahmenplan

Neumdinster befindet sich im Planungsraum II des Landschaftsrahmenplanes (2020),
aufgestellt vom Ministerium flr Energie, Landwirtschaft, Umwelt und Digitalisierung
des Landes Schleswig-Holstein als oberste Naturschutzbehdrde. Hierin werden die
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege konkretisiert.

Die Karten I, II und III zum Landschaftsrahmenplan weisen jeweils keine gesonder-
ten Darstellungen fliir den Bereich des Plangebietes aus. Westlich angrenzend ist in
Karte II das Landschaftsschutzgebiet ,Stadtrand Neuminster" dargestellt.

3.4 Landesentwicklungsplan 2021, Regionalplan

Jede gemeindliche Bauleitplanung ist gemaB § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) den
Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele werden in der Fortschreibung des
Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2021 (LEP) sowie im Regionalplan flr
den Planungsraum (alt) III (kreisfreie Stadte Kiel und Neumdinster, Kreise Rends-
burg-Eckernférde und Pl6n) - Technologie-Region K.E.R.N. - in der Fassung der Fort-
schreibung 2000 dargelegt.
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Im LEP wie auch im Regionalplan ist Neumiinster als Oberzentrum eingestuft. Ober-
zentren sind Versorgungs-, Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren von Uberregionaler
und landesweiter Bedeutung. Hierzu sollen zur Verbesserung der Standortbedingun-
gen ein bedarfsgerechtes Flachenangebot, unter anderem fir Gewerbe und Dienst-
leistungen, sowie eine gute Verkehrsverbindung beitragen. (Kap. 2.2.1, LEP 2010, G,
S. 38)

Sowohl im LEP als auch im Regionalplan wird das Plangebiet der Siedlungskategorie
,Stadt-/Umlandbereich in landlichen Rdumen" zugeordnet. Dem LEP entsprechend
sollen diese Raume als ,regionale Wirtschafts-, Versorgungs- und Siedlungsschwer-
punkte (...)" gestarkt werden und dadurch fir den gesamten landlichen Raum Ent-
wicklungsimpulse geben (Kap. 2.4, LEP 2021, 2G, S. 90). Die Standortbedingungen
fir die Wirtschaft sollen durch ein Flachenangebot fiir Gewerbe und Industrie und
gute verkehrliche Anbindungen dieser verbessert werden. (Kap. 2.4, LEP 2021, 3G,
S. 90) Auch der Regionalplan trifft hierzu entsprechende Aussagen.

Erstmals enthadlt der LEP eine Vorgabe fiir die Reduzierung der Flachenneuinan-
spruchnahme im Land. Vor der Neuausweisung von Flachen sollen in den Gemeinden
Altstandorte, Brachflachen und Konversionsstandorte in stadtebaulich integrierter
Lage genutzt werden. Es sind vorrangig bereits erschlossene Flachen im Siedlungs-
gefiige zu bebauen. Bevor Kommunen neue, nicht erschlossene Bauflachen auswei-
sen, ist von ihnen aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhandene Flachenpotentiale
ausschopfen koénnen. Es soll darauf geachtet werden, dass flachensparend gebaut
wird, die Gewerbeflachen den Wohnbauflachen rdumlich und funktional sinnvoll zu-
geordnet sind und dass insbesondere exponierte Standorte qualitativ hochwertig ge-
staltet werden. (vgl. LEP Fortschreibung 2021: Kapitel 3.9)

Mit der hiesigen Uberplanung wird eine Flache aktiviert, die fiir ihren durch Bauleit-
planung bestimmten Zweck nicht mehr bendtigt wird, die ihre landwirtschaftliche
Nutzung aufgegeben hat und somit zukiinftig einer sinnvollen, nachgefragten Nut-
zung im direkten Anschluss an das Siedlungsgefiige und in sehr guter verkehrlicher
Anbindung zur Verfligung stehen sollen. Durch die Ausweisung neuer Gewerbege-
biets- und Mischgebietsflachen wird der Wirtschaftsstandort Neuminster gestarkt.
Bei perspektiver Betrachtung handelt es sich hierbei um eine Arrondierung von Sied-
lungsflache, die im Ergebnis zum Lickenschluss 6stlich des Schwarzen Weges flihren
kdnnte.

Aktuell werden auch die Regionalpléane in Schleswig-Holstein neu aufgestellt. Neu-
munster gehdrt zukinftig in den Planungsraum II. Die Planung ist derzeit noch nicht
so weit vorangeschritten, dass in Aussicht genommene Ziele beachtet werden kénn-
ten.

Der Planung stehen keine derzeit geltenden sowie zeitnah zu erwartenden Ziele der
Landesplanung entgegen.

3.5 Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt NeumUinster (ISEK) ist ein fach-
dienstlbergreifendes dynamisches Steuerungsinstrument, welches die Selbstverwal-
tung und Verwaltung in ihren Entscheidungen zum Zwecke einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung unterstitzt. Mit Beschluss der Ratsversammlung vom 29.03.2022 wurde
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in diesem Zusammenhang ein aktualisiertes Zielsystem mit verschiedenen gesamt-
stadtischen Zielen sowie mit sechs verschiedenen Produktbereichen beschlossen.

Die vorliegende Planung entspricht dem gesamtstddtischen Ziel ,Neumulnster als
Oberzentrum starken'. Unter dem Produktbereich 5 ,Gestaltung der Umwelt" ist zu-
dem als ISEK-Ziel formuliert, "Neumunster als Wirtschaftsstandort strukturell star-
ken'. Die vorliegende Planung dient insbesondere diesem Ziel der nachhaltigen
Stadtentwicklung.

3.6 Integriertes Klimaschutzkonzept 2015

Das Integrierte Klimaschutzkonzept Neuminsters (2016) soll dazu beitragen, die
Bauleitplanung im Hinblick auf energetische und klimatische Aspekte zu optimieren
und das langfristige Ziel der Klimaneutralitat zu erreichen. Nach einer umfangreichen
Analyse der Energie- und CO:-Bilanz in Neuminster werden gesamtstadtische Poten-
tiale zur Energieerzeugung und -einsparung sowie zum Einsatz erneuerbarer Ener-
gien und der Reduktion der CO2-Emissionen im Zielzeitraum 2030, mit Ausblick auf
2050 aufgefihrt. Daraus ergeben sich Szenarien einer mdglichen klimatischen und
energetischen Zukunft Neumiinsters, die durch Leitbilder, Klimaschutzziele und kon-
krete Projekte verfolgt werden.

Die Leitbilder fir eine nachhaltige Stadtentwicklung finden in der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes Bertlicksichtigung.

Der Fokus der Energieversorgung liegt auf die Nutzung regenerativer Energien. Das
Klimaschutzkonzept identifiziert als mdgliche Quellen erneuerbarer Energien fir die
Stromerzeugung im wesentlichen Photovoltaik und fir die Warmegewinnung oberfla-
chennahe Geo- sowie Solarthermie. Insbesondere bieten sich Dachflachen groBfla-
chiger Gewerbebauten fir die solaraktive Nutzung an. Die Potentiale zur Nutzung
von Geothermie sind durch die Bauherren auszuloten.

Neben einer ErschlieBung von Potenzialen der erneuerbaren Energieerzeugung sind
Aussagen zu einer mdoglichen Energieeinsparung, beispielsweise durch die Erhéhung
von energetischen Standards, zu bericksichtigen. Hier wird auf das folgende Kapitel
verwiesen.

Auf die Unternehmen wird im Zuge des stadtischen Klimaschutzkonzepts durch die
Steigerung der Akzeptanz ,klimafreundlicher Mobilitat in Betrieben™ (Projekt W1)
eingewirkt sowie insgesamt versucht, die ,Energieeffizienzpotenziale in Unterneh-
men" zu heben (Projekt W3).

3.7 Okologische Leitlinie fur die Bauleitplanung

Die ,Okologische Leitlinie fir die Bauleitplanung und kommunale Projekte bei der
Stadt Neumiinster" wurde von der Ratsversammlung am 08.09.2020 fir die Bauleit-
planung verbindlich beschlossen und konkretisiert die Ziele des Klimaschutzkonzep-
tes. Sie formuliert die Anforderungen an neue Baugebiete hinsichtlich ihrer dkologi-
schen Nachhaltigkeit und des Klimaschutzes, die im Rahmen der Bauleitplanung be-
riicksichtigt werden sollen. Dazu zahlen insbesondere Festsetzungen zur Gebaudebe-
grinung, zur Vorgartengestaltung oder zur Herstellung von wasserdurchlassigen Bo-
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denbefestigungen. Die Vorgaben der Leitlinie werden bericksichtigt und werden in
den Kapiteln zu Erhaltungs-/Pflanzgeboten und zu den értlichen Bauvorschriften um-
fassend naher erlautert.

Dariber hinaus fordert die Richtlinie die Bauherren auf, den Energiestandard ihrer
Bauten madglichst hoch anzusetzen, um den Energiebedarf zu minimieren und moég-
lichst CO2-arme/neutrale Technologien zu verwenden. Wohngebdude sind mit dem
aktuellsten Energiestandard der Forderkulisse entsprechend herzustellen. Bei Nicht-
Wohngebduden (v.a. Gewerbebauten) soll der Primarenergiebedarf um 20 % ggu.
des Referenzgebdudes unterschritten werden. Diese Vorgaben sollen in die Grund-
stiickskaufvertrage Gibernommen werden.

Die Bauherren haben die Mdglichkeit durch die Wahl der Baumaterialien und der
Bauweise sowie der Ausrichtung der Gebdude ihren Warmebedarf deutlich zu mini-
mieren. Die Gebdudeausrichtung soll so gewahlt werden, dass die Nutzung von So-
larenergie beginstigt wird. Eine Verschattung von den angrenzenden Grinstrukturen
soll moglichst vermieden werden. Werden bei der Planung energetische Aspekte
durch einen Fachplaner von Anfang an bertcksichtigt, werden die Vorgaben des der-
zeit geltenden Gebdudeenergiegesetzes in oben geforderter Form schnell unterschrit-
ten.

Die Einholung eines Energiekonzeptes ist aufgrund der GréBenordnung des Plange-
bietes nicht erforderlich. Stattdessen wurde eine energetische Stellungnahme
(Averdung, 08.08.2022) vorgelegt, deren Ergebnisse hier kurz vorgestellt werden.

Ziel der energetischen Stellungnahme ist, die Potenziale zur Versorgung des Plange-
bietes mit erneuerbaren Energien zu ermitteln. Die energetische Versorgung soll
maoglichst klimaneutral, nachhaltig und wirtschaftlich umsetzbar sein. Untersucht
wurden folgende Potentiale: Abwasser, Luftwarme, Erdsonden, Agrothermie, Photo-
voltaik, Solarwarme, Fernwarme, Biomethan, Biomasse.

Im Ergebnis sind fir das Gebiet verschiedene Varianten der Warmeversorgung denk-
bar. Empfehlungen wurden vorrangig fir die Luftwarme-, Erdsonden und Photovolta-
ik ausgesprochen. Eine Anbindung an das Fernwarmenetz der SWN wird voraussicht-
lich nicht realisierbar sein, da weder das Gebiet noch die ndhere Umgebung an das
Fernwarmenetz angeschlossen sind.

Dariuber hinaus wurden zugunsten der Klimabilanz/Belange des Klimaschutzes weite-
re Empfehlungen ausgesprochen, auf die nachfolgend kurz eingegangen wird:

Verbot von mit Erdgas, Erddl, sonstigen fossilen Brennstoffen oder Holz betriebenen
Einzelfeuerungsanlagen (Ausnahme: gelegentlich betriebene Kamindéfen). Ein ent-
sprechendes Verbot wird nicht in den Bebauungsplan bernommen, da die Erforder-
lichkeit daflir nicht gegeben ist. U. a. aufgrund der aktuellen weltpolitischen Umstan-
de liegt es nahe, dass kaum ein Verbraucher bereit sein wird, sich in die Abhangig-
keit externer Rohstofflieferungen zu begeben. Stattdessen hat die energetische Stel-
lungnahme gezeigt, dass eine autarke Versorgung ohne (fossile?) Brennstoffe mdég-
lich ist. Gegebenenfalls kann eine solche Vorgabe in die Grundstiickskaufvertrage
aufgenommen werden.

Anschluss- und Benutzungsgebot flir Raumwarme, Brauchwarmwasser und ggf. Kli-
matisierungskadlte bei Netzlésungen. Ein Anschluss- und Benutzungsgebot kann im
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Bebauungsplan nicht geregelt werden, da die Rechtsgrundlage im BauGB dazu fehlt.
Des Weiteren ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht klar, ob und wo ein solches Netz lber-
haupt installiert werden kann. Insbesondere hangt ein Kaltenetz von den konkreten
Betrieben/ Nutzungen ab, die sich im Gebiet ansiedeln werden. Ein derartiges Gebot
kdnnte - vorbehaltlich einer Netzlésung - ggf. in den Grundstlickskaufvertrag aufge-
nommen werden. Vorzuziehen sind in diesem Fall allerdings dezentrale Lésungen, die
individuell auf die jeweilige Nutzung am einzelnen Objekt zugeschnitten sind.

Warmenetzes mit einem Mindestanteil verbrennungsfreier Warme von 75 %. Aus-
nahmen modglich; Anforderungen wurden formuliert. Anforderungen an ein Warme-
netz sind bodenrechtlich nicht relevant und kénnen daher im Bebauungsplan nicht
festgesetzt werden. Im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung werden diese
Optionen bzw. Bedingungen gepriift.

Pflicht zur Errichtung von netzgebundenen Anlagen zur Erzeugung von Strom aus so-
larer Strahlungsenergie (PV-Anlagen) auf allen Dachflachen. Eine Festsetzung zur
verpflichtenden Errichtung von Solaranlagen wird nicht aufgenommen, da die an-
schlieBende Inbetriebnahme nicht vorgeschrieben werden kann. Es liegt in der Hand
der Bauherren, sich fir eine Variante der nachhaltigen Warmeversorgung zu ent-
scheiden.

Pflicht zur Errichtung von Grindachern (unabhdngig der Dachneigung). Die Verpflich-
tung zur Herstellung von begriinten Dachflichen wurde auf Basis der Okologischen
Leitlinie verbindlich festgesetzt. Dies entspricht dem Abwagungsergebnis. Dariiber-
hinausgehende Dachbegriinungen kdnnen Bauherren auf eigenen Wunsch selbstver-
standlich vornehmen.

Pflicht zur Wahl des Baumaterials: Holz. Eine Vorgabe zur Verwendung von Holz als
Baustoff kann in den Grundstiickskaufvertragen vorgesehen werden. Die Verpflich-
tung sollte jedoch die Verfligbarkeit berlicksichtigen und ggfs. eingeschrankt werden.

Kompakte Bauweise, hohe Verdichtung, Gebaudeausrichtung nach Sid. Die aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten getroffenen MaBzahlen wurden im Einklang mit den
angrenzenden Siedlungsflachen getroffen und erlauben eine kompakte Bauweise. Ei-
ne weitere Erhéhung wird als stadtebaulich unvertraglich angesehen. Auf Vorgaben
zur Ausrichtung der Baukoérper wird verzichtet, da Bauherren, die auf eine Warme-
versorgung mittels Solarnutzung abstellen, die Gebdudeausrichtung ohnehin berick-
sichtigen werden, um optimale Solarertrage erzielen zu kénnen. Zudem sind die
Bauherren aufgrund des Gebdudeenergiegesetztes ohnehin angehalten, ihre Baukor-
per energetisch zu optimieren.

Zusammenfassend ist festzuhalten:

Das rechtlich Mégliche und - im konkreten Planungsfall - Sinnvolle wurde in den Be-
bauungsplan Gbernommen; einige der Empfehlungen kénnen auf Ebene der Grund-
stiicksvertrage aufgegriffen werden. Im Ubrigen wird ein GroBteil der MaBnahmen-
empfehlungen Uber die standig in Fortschreibung befindlichen Fachgesetze geregelt,
was zu einer dynamischen Betrachtung/Anwendung bei der Umsetzung und Weiter-
entwicklung des Gebiets fuhrt. Ein Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen hinge-
gen stellt ein starres und auf Jahrzehnte festgeschriebenes Planungsinstrument dar,
das zwar die Funktion einer stadtebaulichen Rahmensetzung, nicht aber der dauer-
haften Vorgabe von energetischen Standards und L6sungen ibernehmen kann.
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B.

1.

INHALT DER PLANUNG

Stadtebauliches Konzept

2.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 122 ,Schwarzer Weg" soll das vorhan-
dene Gewerbegebiet ,Schwarzer Weg" nach Siden erweitert werden, um weitere
Standortmdglichkeiten dem Bedarf entsprechend fiir kleinteilige Gewerbebetriebe
und Mischnutzungen zu bieten. Die urspriinglich als Erweiterungsflache fir die Klein-
gartenanlagen vorgesehene Flache wird zu diesem Zweck heute und absehbar zu-
kinftig nicht mehr bendtigt. Durch die mittig verlaufende ErschlieBungsstraBe erge-
ben sich planmaBig bis zu vier Baugrundstiicke mit Flachen zwischen 1.360 m2 und
2.450 m2, die auf die Nachfrage kleinerer Gewerbebetriebe zugeschnitten sind.

Die Art der Nutzung bertcksichtigt die naheren vorhandenen oder perspektivisch ab-
sehbaren Gebietstypen. Es entstehen daher zwei Teilbereiche: Wahrend im Norden
die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes erfolgt, werden sidliche
Teilflachen als Mischgebietsflachen festgesetzt. Diese Abstufung nimmt zum einen
Ricksicht auf die vorhandene Berufsgenossenschaft Bau und zum anderen auf die
womdglich auszuweisenden Wohnbaufldchen im Siiden. Den Ubergang nach Siiden
zur noch bestehenden Kleingartenanlage bildet der gesetzlich geschiitzte und zu er-
haltende Knick (auBerhalb des Plangebietes).

Im Zuge der Plandnderung wird die Baukonzeption des ndrdlich angrenzenden Bau-
gebietes auf dieses Baugebiet adaptiert und entsprechend der 6értlichen Erfordernisse
angepasst. Die Grundkonzeption des bestehenden, nérdlich angrenzenden Gewerbe-
gebietes wird auf die hinzukommenden Flachen lbertragen. Die Planung wird im We-
sentlichen von einer groBzligigen Ausnutzung der Baugrundstiicke getragen, die die
vorhandenen Grinstrukturen in Teilen berlicksichtigt. So geben bspw. der Verlauf
der Baugrenzen und die MaBzahlen Orientierung fir die hiesigen Festsetzungen. Im
Gegensatz zum bestehenden Planrecht wird die Sukzessionsflache im Osten nicht im
Ganzen als zu erhalten festgesetzt, sondern zusatzlich durch ein Pflanzgebot auf ei-
ner Breite von 5 m erganzt, um eine Eingriinung und Abgrenzung zum Nachbar-
grundstick bzw. eine 6kologische Funktion als Vernetzung flr die Tierwelt beizube-
halten.

Festsetzungen der Plananderung

2.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden Gewerbe- und Mischgebiete nach BauNVO festgesetzt.
Von den Madglichkeiten der Feingliederung dieser Gebiete (nach § 1 Abs. 4 bis 9
BauNVO) wird unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmungen der Baugebiete
Gebrauch gemacht.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

In Gewerbegebieten ist vom Grundsatz her eine sehr offene Grundstruktur an Nut-
zungen moglich, die samtliche gewerbliche Nutzungen aufnimmt. Darunter sind alle
unter dem Oberbegriff Gewerbe fallenden Anlagen und Betriebe gemeint, also insbes.
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Handwerksbetriebe, das produzierende und verarbeitende Gewerbe. Gewerbegebiete
sind grundsatzlich fiir ,nicht erheblich beldstigende® Gewerbebetriebe vorgesehen
und verfligen somit Gber einen héheren zulassigen Stérungsgrad als die Mischgebie-
te. Mischgebiete haben einen Stérungsgrad von ,nicht wesentlich stéren®. Da das
Nutzungsspektrum und damit auch die Stérintensitat laut BauNVO sehr breit gefasst
werden, ergibt sich fir diese Planung aufgrund der spezifischen Lage in Nachbar-
schaft relativ empfindlicher Nutzung eine erforderliche Einschrankung hinsichtlich des
Stérgrades.

Fir die nordlichen Teilflachen soll daher ein eingeschranktes Gewerbegebiet nach
§ 1 Abs. 4 BauNVO zur Ausweisung kommen. Hier sind nur solche Gewerbebetriebe
nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Der
Stoérgrad wird auf den des Mischgebietes herabgesetzt. Ziel ist es gerade, den St6-
rungsgrad mischgebietsvertraglich zum Schutz benachbarter Nutzungen zu definie-
ren, um den Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG nachzukommen.

Diese Feingliederung ist erforderlich, um dem Schutzanspruch der umgebenden An-
siedlungen Rechnung zu tragen. An die vorhandene BG Bau wird durch Ausweisung
dieser Bauflachen herangerickt. Diese Nutzung ist auf eine nicht stérende Umge-
bung angewiesen und daher schutzbediirftig. Ein ungestdrter Betrieb auf dem 0&stlich
angrenzenden Grundstiick des medizinischen Untersuchungszentrums fiir die BG Bau
wird dadurch weiterhin sichergestellt. Des Weiteren dient sie der vorausschauenden -
wenn auch nicht aus diesem Grund erforderlichen - Riicksichtnahme auf perspektivi-
sche, sensible Folgenutzungen im Bereich der Kleingartenanlage.

Geschafts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude sind allgemein zuldssig. Sie kénnen
gewerbliche Nutzungen aufnehmen und stehen daher der Kernfunktion eines Gewer-
begebietes nahe, um die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes zu
wahren. Im Unterschied zum Mischgebiet ist hier das Wohnen nur ausnahmsweise
flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal zuldssig.

Im Gewerbegebiet werden hingegen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen, um die von einem erhéhten Besu-
cherverkehr ausgehenden Stérungen auf die Nachbarschaft zu vermeiden.

Mischgebiet (MI)

Im Sinne einer Gebietsabstufung zum stdlich perspektivisch mdglicherweise auszu-
weisenden Wohngebiet werden flir die stdlichen Teilflachen Mischgebiete festgesetzt.
Ein Mischgebiet zeichnet sich durch die Unterbringung von Wohnen und Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren aus. Der Anteil beider Nutzungsar-
ten ist ungefahr gleichgewichtig und gleichwertig. Beispielsweise ist auch denkbar,
dass sich hier Handwerksbetriebe mit angeschlossener Wohnnutzung ansiedeln.

Dariuber hinaus werden folgende Nutzungsausschliisse geregelt:

Einzelhandelsbetriebe

In Gewerbegebieten sind nach § 8 BauNVO Einzelhandelsbetriebe als Unterart ge-
werblicher Betriebe grundsatzlich allgemein zuldssig. In Mischgebieten sind Einzel-
handelsbetriebe gesondert erwahnt und nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zu-
lassig. Ihre Zuldssigkeit gilt in beiden Fallen bis zur GroBflachigkeit aus § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO).
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Auf Basis des von der Ratsversammlung beschlossenen Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes, das aufgrund einer geordneten Zentrenstruktur Vorgaben zur Einzelhan-
delssteuerung macht, sollen jedoch jegliche Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen
werden. Einzelhandelsansiedlungen an diesem Standort wiirden der stadtebaulichen
Zielvorstellung zur Starkung des Hauptgeschaftsbereiches, der Innenstadt, wider-
sprechen. Stadtebauliches Ziel ist es gerade, kern- und zentrumsrelevante Sortimen-
te auf die Lage in der Innenstadt zu konzentrieren. Ferner verursachen diese Nut-
zungen ein erhohtes Verkehrsaufkommen, fir das die PlanstraBe samt Zufahrt wo-
maoglich nicht ausreichend dimensioniert ware und somit zu Konflikten fihren kénnte.
Dem eigentlichen Ziel der Planung, namlich der Bereitstellung von Flachen flr kleine
und mittlere Gewerbebetriebe zur vorrangigen Ansiedlung von Handwerks-, Produk-
tions- und Dienstleistungsbetrieben, wird damit entsprochen.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten werden zudem
die Ziele der Raumordnung berlicksichtigt. Die Landesplanung mdchte Uber pla-
nungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungsplédnen der (sukzessiven) Konzentration
mehrerer kleinteiliger Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten an stadtebaulich nicht wiinschenswerten Standorten (zum
Beispiel an Uberregionalbedeutenden Verkehrsachsen wie Autobahnen, Ausfallstra-
Ben oder in Gewerbegebieten) entgegenwirken. Hiermit soll stadtebaulich negativen
Entwicklungen, die dazu fihren kdénnen, dass insbesondere die zentralen Versor-
gungsbereiche einer Kommune mittel- bis langfristig die ihnen zukommende Versor-
gungsfunktion nicht mehr erfillen kénnen, vorsorglich entgegengesteuert werden.

Einzelhandelsbetriebe sind demnach im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Es gilt
jedoch die Ausnahme des sog. Handwerkerprivilegs, da einige kleinere Gewerbe-
betriebe auch in untergeordneter Funktion Einzelhandel betreiben. Einzelhandel ist
ausnahmsweise zuldssig, wenn er nicht mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten handelt, im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusam-
menhang mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen
steht und der gewerblichen Nutzung hinsichtlich seiner Geschossflache deutlich un-
tergeordnet ist. ,Deutlich untergeordnet™ bedeutet, dass die Geschossflache der Ein-
zelhandelsnutzung maximal 20 % der Geschossflache des jeweiligen Betriebs errei-
chen darf. Sie darf die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
Ubersteigen. Es wird davon ausgegangen, dass von diesen Ansiedlungen keine Ge-
fahrdungen auf die stadtebauliche Entwicklung im o0.g. Sinne ausgehen kénnen.

Vergnugungsstatten und Bordelle

Vergnigungsstatten sind im Gewerbegebiet gemaB § 8 Abs. 3 BauNVO grundsatzlich
ausnahmsweise und im Mischgebiet nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein bzw.
nach Abs. 3 ausnahmsweise zulassig. Bordelle zahlen in Gewerbegebieten zu den
Gewerbebetrieben aller Art, in Mischgebieten zu den sonstigen Gewerbebetrieben
und sind allgemein zulassig. Solche Nutzungen widersprechen dem angestrebten
Charakter des geplanten Gebietes als klassisches, nicht stérendes gemischtgenutztes
bzw. gewerbliches Gebiet fliir hauptsachlich kleinere Unternehmen. Zudem kdnnen
sie Abwertungstendenzen mit sich bringen, die das Gebiet hinsichtlich seiner Attrak-
tivitdt fir andere gewerbliche Betriebe beeintrachtigen kdnnen. Sie werden daher
nach § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 sowie Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.

Tankstellen
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Tankstellen sollen sowohl im Gewerbe- als auch im Mischgebiet ausgeschlossen wer-
den, um das Gebiet in seinem Charakter als nicht stérend zu entwickeln. Bei Tank-
stellen handelt es sich um flachenintensive Betriebe mit einem erhdhten Verkehrs-
aufkommen, das hier zu nicht gewlinschten Stérungen flihren wirde. In unmittelba-
rer Nahe befinden sich an der Gbergeordneten Wasbeker StraBe in verkehrsgiinstiger
Erreichbarkeit Tankstellen. (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Anlagen fur sportliche Zwecke

Anlagen fir sportliche Zwecke sind zwar nicht explizit ausgeschlossen (gemeint sind
gewerblich betriebene Anlagen), sind jedoch entsprechend der allgemeinen Zweck-
bestimmung des Gewerbegebietes nur insofern zuldssig, als dass sie im Einklang mit
der von der BauNVO vorausgesetzten, typischen Funktion dieses Gebietes stehen
und nicht anderen Baugebieten ausdriicklich oder nach ihrer allgemeinen Zweckbe-
stimmung nach zugewiesen sind.

Gartenbaubetriebe

Im Mischgebiet werden die grundsatzlich nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO allgemein
zuldssigen Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, um Stérungen auf die Nachbarschaft
durch Besuchsverkehre zu vermeiden. Diese sind nicht selten flachenintensiv und
sollen hier entsprechend der Zielstellung der Ausweisungen gerade nicht unterge-
bracht werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in Gewerbegebieten an der Statte der Leistung (auf dem Be-
triebsgrundstiick bzw. in unmittelbarer Nahe) als Teil der Hauptanlagen oder — wenn
baulich selbstandig - als Nebenanlagen grundsatzlich zuldssig, soweit sie in Funktion
und raumlich-baulich der Hauptanlage dienend zugeordnet und untergeordnet sind.
Diese Werbung muss sich auf eine auf dem Baugrundstiick erbrachte Tatigkeit bezie-
hen und betrifft die dort ansassigen Betriebe selbst, deren Werbung am Gebaude
(Werbeschild) angebracht oder freistehend (bspw. Werbeschild, Pylon, Fahnenmast)
sein kann. Siehe unten fur weitere Ausflihrungen zu Werbung als Nebenanlage.

Als eigenstandige Hauptnutzung, also als gewerbliche Fremdwerbeanlage abseits der
Stadtte der Leistung, sind sie nach dem Nutzungskatalog des § 8 BauNVO im Gewer-
begebiet und nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO auch im Mischgebiet grundsatzlich zu-
lassig, da sie als Gewerbebetrieb aller Art/sonstige Gewerbebetriebe zu klassifizieren
sind. Werbeanlagen fiir Fremdwerbezwecke sollen im Geltungsbereich dieser Bebau-
ungsplananderung nach § 1 Abs. 9 i.V.m. Abs. 5 BauNVO jedoch ausgeschlossen
werden, da die tatsachliche stadtebauliche Situation aus besonderen stadtebaulichen
Grinden, bezogen auf den Schutz des Landschaftsbildes/Ortsbildes, den Ausschluss
erfordert.

Werbeanlagen zu Fremdwerbezwecken sollen aufgrund der speziellen, 6rtlichen Situ-
ation ausgeschlossen werden, um das besondere StraBenbild des Schwarzen Weges
zu schitzen. Der Schwarze Weg zeichnet sich durch eine besondere stadtebauliche
Qualitat aus. Der Charakter dieses Gebietes ist von seiner groBbaumbestandenen Al-
lee und weiteren gewachsenen Grinstrukturen in Randlage, gegenlber der freien
Landschaft und des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes ,Stadtrand Neumdiins-
ter", gepragt. Das nur einseitig bebaute, erhaltenswerte Ortsbild am Schwarzen Weg
wird hier hingegen durch die angestrebte Bebauung und eine innere ErschlieBung be-
ricksichtigt. Der Ausschluss der Fremdwerbeanlagen dient dem besonderen Schutz
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des von der Allee und angrenzenden Landschaft gepragten StraBenzuges des
Schwarzen Weges. Zusatzliche Fremdwerbeanlagen wiirden der Eigenart des schit-
zenswerten Ortsbildes widersprechen.

Die vorhandenen Griinstrukturen verhindern ohnehin den freien Blick auf die Bauge-
biete. Werbeanlagen fir Fremdwerbezwecke sind nur dann sinnvoll, wenn sie vom
vorbeifahrenden Auto-/Fahrradfahrer oder FuBganger generell auch gut einsehbar
sind. Standorte auf angrenzenden Baugrundstiicken sind jedoch aufgrund der Allee
in Kombination mit einem strauchbesetzten Griinstreifen und des leicht verschwenk-
ten Verlaufs der StraBe grundsatzlich schwer einsehbar, sodass dieser Standort flr
Werbung flr andere, hier nicht ansassige Betriebe eher nicht geeignet ist. Aus ande-
ren Himmelsrichtungen ist das Plangebiet flir einen externen Betrachter nicht ein-
sehbar.

2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen dieser Anderung sollen sich an den Festsetzungen des Ursprungs-
planes fir nordlich angrenzende Gewerbegebiete orientieren, um im gesamten Bau-
gebiet am Schwarzen Weg eine adhnliche stadtebauliche Dichte zu erzielen. Im Ur-
sprungsbebauungsplan wurden zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung
neben der Grundflachenzahl (GRZ) die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Zahl der
Vollgeschosse (Z) festgesetzt. Gebaudehéhen wurden hingegen nicht festgesetzt.

Der hiesige Bebauungsplan setzt eine GRZ von 0,5 und im Gewerbegebiet eine GFZ
von 0,8 bei zweigeschossiger Bebauung fest.

Ein Versiegelungsgrad (GRZ) von 0,5 ermdglicht es, einen bis zu 50 % Flachenanteil
des Baugebietes mit Hauptanlagen zu Uberdecken. Nach den Vorschriften des § 19
Abs. 4 BauNVO ist eine weitergehende Grundstlicksversiegelung mit Nebenanlagen,
Garagen, Stellplatzen, Zufahrten, Wegen und sonstigen befestigten Flachen bis zu
50 % der flr die Hauptnutzung zuldssigen Grundflache maéglich, also bis zu 75 % der
Grundstlicke. Damit sind die OrientierungsmafBe nach BauNVO (0,8 im GE und 0,6 im
MI) nicht ausgeschépft, sodass der Eindruck eines offenen, nicht Uberfrachteten
Baugebietes fortgefiihrt wird. Zudem geht eine hohe bauliche Dichte in der Regel mit
einer Erhéhung des Stdérungsgrades einher, was hier gerade beschrankt werden soll.

Die Geschossflachenzahl begrenzt die Geschossflache in allen Vollgeschossen nach
den AuBenmaBen der Gebaude im Verhaltnis zur GrundstiicksgréBe. Geschossflachen
von Dachgeschossen, die nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften unterhalb
der Vollgeschossgrenze bleiben, werden nicht mitgerechnet. Eine GFZ im GEe von
0,8 bedeutet, dass die Geschossflache 80 % der Grundstiicksflache nicht Gbersteigen
darf. Sie wird hier festgesetzt, um oftmals massiv wirkende Gewerbehallen zu be-
grenzen.

Um jedoch zukiinftig neben der Zahl der Vollgeschosse, die hier auf 2 festgesetzt ist,
eine Beschrankung der Héhenentwicklung vorzugeben, wird die maximale Gebaude-
hohe festgesetzt: im GEe auf 11 m und im MI auf 9,5 m. Im Hinblick auf die kleintei-
lige, im Suden angrenzende Nutzung sowie die zukinftig womdéglich auszuweisende
Wohnbebauung dient diese Festsetzung einer Harmonisierung der Gebaudehdhen.
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2.3 Uberbaubare Grundstiuicksflachen und Bauweise

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die durch die Festsetzung von Bau-
grenzen definiert werden, dirfen kinftig die Hauptnutzungen des Gewerbegebiets
und des Mischgebietes untergebracht werden. Die vorliegende Bebauungsplanande-
rung greift das Baukonzept der noérdlich angrenzenden Baufelder auf und flhrt sie
entsprechend weiter.

Die Baugrenzen zur Wasbeker StraBe (bzw. zu seinem Radweg) verlaufen unter Be-
ricksichtigung eines unlUberbaubaren Streifens 9 m parallel zur StraBenbegren-
zungslinie versetzt. Hier wird Ricksicht auf den Kronentraufbereich der Allee inkl. ei-
nes Abstands von 1,5 m in Form der uniberbaubaren Flache genommen. Dazu wird
wiederum ein Abstand von 5 m mit der Baugrenze eingehalten, damit Gebaudekan-
ten nicht zu nah an der gesetzlich geschiitzten Allee aufragen. Zur duBeren Begren-
zung der PlanstraBe bzw. seiner Versickerungsmulde wird ebenfalls ein Abstand von
5 m gewahrt. An der Ostgrenze wird ein Abstand von 3 m zur Gehdlz-/Anpflanzflache
eingehalten. Um dennoch eine méglichst hohe Ausnutzung der Grundstiicke zu errei-
chen, wird die Baugrenze im Siden in 3 m Entfernung zur Geltungsbereichsgrenze
gewahlt, deren Abstand ebenfalls unter Ricksicht auf den Knick als uniberbaubar
festgesetzt wird. Der Geltungsbereich halt zusatzlich einen Abstand von ca. 5 m (be-
gradigt) zum KnickfuB, um den naturschutzfachlichen Belangen gerecht zu werden.
Daflir befinden sich innerhalb der Baufelder keine zu bericksichtigenden Zwangs-
punkte. Die gewdahlten Baugrenzen ermdglichen somit eine flexible Grundstiicksaus-
nutzung unter Einhaltung von gewissen Mindestabstdnden zu benachbarten Griinnut-
zungen.

Die Grinnutzungen werden auBerhalb der Baugrenzen in Teilen durch von Bebauung
freizuhaltende Flachen geschiitzt. Hier sind die Errichtung von Stellplatzen, Garagen
und Nebenanlagen sowie sonstige Versiegelungen unzuldssig; ebenfalls unzulassig
sind Abgrabungen und Aufschittungen mit einer Hé6he von mehr als 0,2 m.

Als Bauweise wird die Festsetzung einer offenen Bauweise aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan fir Gewerbegebiete (bernommen, bei der Gebaudelangen bis zu 50 m zu-
lassig unter Wahrung bauordnungsrechtlicher Abstandsflachen sind. Dies wird nach
wie vor als angemessen fir kleinteilige gewerbliche und gemischte Nutzungen ange-
sehen.

2.4 Erhaltungs-/Pflanzgebote/Naturschutzmaflinahmen

Allee

Die straBenbegleitende und als Biotop gesetzlich geschlitzte Eichenallee ist in ihrem
Charakter als durchgangige Baumreihe zu erhalten. Aus diesem Grund wurde neben
der reinen Festsetzung der zu erhaltenen Einzelbdaume eine Festsetzung zum Baum-
bzw. Wurzelschutz der Allee festgesetzt: Fir die Dauer der Bauzeit auf den angren-
zenden Nachbargrundstiicken und im Bereich der ErschlieBungsstraBe ist Baum- und
Wurzelschutz vorzusehen. Der Kronentraufbereich der Alleen zuzliglich eines 1,5 m
breiten Streifens ist baulich zu schiitzen (entweder mittels Zauns oder durch Metal-
platten auf Kiesbett); er darf nicht befahren werden; darauf dirfen kein Bodenab-
trag, keine Aufschiittung, keine Verdichtung und keine Leitungsverlegung stattfin-
den. Nahere Ausfiihrungen sind im Umweltbericht enthalten.
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Feldgehdlz im Osten

Die im 0Ostlichen Bereich vorhandene Grinstruktur in Form einer Sukzessionsflache
ohne nennenswerten Einzelbaumbestand soll in einem 5 m breiten Streifen erhalten
bleiben, der durch Nachpflanzungen zu erganzen ist. Auch wenn diese Flache einen
gewissen okologischen Wert als Biotop fir die Tier- und Pflanzenwelt darstellt, wirde
sie doch im vollen 15 m breiten Umfang zugleich eine starke Einschrankung fir die
privaten Grundstiickseigentiimer bedeuten. Dieser Streifen misste von den Gewer-
betreibenden mit erworben werden, darf aber nicht baulich genutzt werden. Die Er-
fahrungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass Grundstiickseigentiimer solche Ge-
hoélze als Belastung empfinden. Zudem setzt sich die Gehdlzflache nicht nach Norden
oder Siden fort, hat demnach keine verbindende 6kologische Funktion. Eine Vernet-
zung aus oOkologischen Griinden bzw. eine Verbindung flr die Tierwelt zum Knick
bleibt bestehen. Zugunsten einer verbesserten Grundstiicksausnutzung wird nun-
mehr als Kompromiss zur Abgrenzung zum medizinischen Untersuchungszentrum der
Bauberufsgenossenschaft ein kombiniertes Erhaltungs-/Pflanzgebot fliir einen Sicht-
schutzstreifen in 5 m Breite als geschlossener Pflanzstreifen festgesetzt. Das Flur-
stiick ist und bleibt somit nach Osten eingegriint. Die Sukzessionsflache, die zuguns-
ten einer besseren Grundstiicksausnutzung auf 5 m reduziert wird, wird daher um
ein Pflanzgebot ergdnzt. Eine Pflanzliste wurde festgesetzt.

Knick

Der sidlich auBerhalb des Geltungsbereiches verlaufende Knick wird als gesetzlich
geschitztes Biotop auf stadtischer Grinflache erhalten. Das Erfordernis zur Uberpla-
nung des Knicks ergibt sich erst mit Uberplanung der siidlichen angrenzenden Fla-
chen und Weiterfihrung der Planstrae. Ein vorgelagerter Knickschutzstreifen in ca.
5 m Breite (begradigt), der als Grenze des Geltungsbereiches bestimmt wurde, dient
der Ricksichtnahme auf den Knick. Zugleich erméglicht er die Befahrbarkeit auf of-
fentlichem Grund zur Pflege durch das stadtische Technische Betriebszentrum (TBZ).
Weitere Riicksicht wird innerhalb des Plangebietes mittels des zusatzlichen 3 m brei-
ten von Bebauung freizuhaltenden Streifens genommen, in dem Bebauungen, Auf-
schittungen etc. unzulassig sind. Durch diese MaBnahmen wird dem Knick die Chan-
ce gegeben, den derzeit schlechten Erhaltungszustand langfristig zu verbessern.

Einzelbaume

StraBenbegleitend sollen innerhalb der 6ffentlichen Versickerungsmulde mind. vier
heimische und standortgerechte Laubbaume als StraBenbdaume mit einem Stamm-
umfang von 16-18 cm angepflanzt werden.

Zum Schutz der geschiitzten Biotope und sonstigen Gehdlze im und am Plangebiet
wird festgesetzt, dass ausschlieBlich nach unten abstrahlende Beleuchtung insekten-
freundlich und fledermausvertraglich ausgefiihrt werden darf. Dies betrifft neben der
AuBenbeleuchtung an Gebauden auch sonstige Gartenbeleuchtung.

Zur weiteren klimagerechten und nachhaltigen Ausgestaltung des Bauleitplanes auf
Basis der o.g. 6kologischen Leitlinien, die insbesondere die Schutzglter Klima, Was-
ser und Boden in den Blick nimmt, werden zusatzlich die folgenden Festsetzungen
getroffen:

Dachbegrinung

Dacher mit einer Dachneigung von < 15° sind auf mindestens 70 % der Dachflache
dauerhaft zu begriinen, sofern keine funktionalen Grinde entgegenstehen. Diese
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kdnnen bspw. technisch notwendige Einrichtungen auf dem Dach (bspw. Anlagen-
technik oder zu Belichtungszwecken) sein, die eine parallel Solarnutzung ausschlie-
Ben. Die Substratmachtigkeit muss mind. 10 cm betragen, um eine extensive Dach-
begriinung mit Grasern und Grasern zu ermdglichen. Eine héhere Substratmachtig-
keit wird ausdrlcklich begriiBt, um die Vorteile fiir die Umwelt und das Klima noch zu
erhéhen: Damit kénnte bspw. neben einer besseren Wasserspeicherfahigkeit auch
die Artenvielfalt auf dem Dach und das CO2-und Feinstaub-Speichervermdgen erhdht
werden.

Eine Kombination aus Dachbegriinung und Photovoltaik- oder Solarthermie-Anlagen
ist zulassig und ausdricklich erwiinscht, um die Nutzung der Solarenergie auszu-
schépfen.

Ausnahmen von der Dachbegriinungspflicht sind zuldssig, wenn die Dachbegriinung
zu einem technisch oder wirtschaftlich unangemessenen Mehraufwand fihrt, der die
Gesamtbauwerkskosten um mehr als 20 % erhoéht. Dies ist bspw. bei weitspannen-
den Leichtbauhallen denkbar, bei denen statistisch erhéhte Anforderungen schnell zu
Mehrkosten in dieser GroBenordnung flhren kénnen. In diesen Ausnahmefallen sind
mindestens 25 % der Dachflachen dauerhaft zu begrinen. Die Substratmachtigkeit
kann auf mindestens 5 cm reduziert werden. Die Wirtschaftlichkeit bzw. der Mehr-
aufwand sind plausibel darzulegen und zu begrinden.

Fassadenbegrinung

Bei Hauptgebduden sind AuBenwandflachen ohne Fenster- und Tiréffnungen ab ei-
ner GroBe von 50 m2 dauerhaft zu begriinen und bei Abgang zu ersetzen. Es ist eine
Pflanze je 2,5 Ifm Wandlange anzupflanzen. Bei Nebenanlagen und Garagen (inkl.
Uberdachter Stellplatze/Carports) sind alle AuBenwandflachen ohne Fenster- und
Turéffnungen dauerhaft zu begriinen und bei Abgang zu ersetzen. Es ist mindestens
eine Kletterpflanze je 2 Ifm Wandlédnge anzupflanzen. Alternativ kénnen Hecken-
pflanzen vorgesehen werden.

Festgesetzt ist demnach eine bodengebundene Fassadenbegriindung, die mittels
Kletter- und Rankpflanzen, ggf. an Kletterhilfen, die Fassadenflache erst nach einigen
Jahren vollstandig begriinen wird. Vorteilhafter im Sinne einer schnell flachende-
ckenden Begriinung bietet demgegeniiber die Kombination mit einer wandgebundene
Fassadenbegriinung, bei der bspw. mit Pflanzkasten in der Hohe in sog. Regalbau-
weise mehr Pflanzen auf der Flache verpflanzt werden. Eine Kombination dieser Be-
grinungsarten wird daher begrift.

Bei der Ermittlung der maBgeblichen AuBenwandflache sind die Wandflachen in ver-
schiedenen Ebenen einer Fassadenseite (vor- und zurlickspringende Wande) mitzu-
rechnen, um eine mdglichst groBe Ausnutzung der Fassadenbegriinung zu erreichen,
die Vorteile fir die Nutzer als auch fiir die Umwelt mit sich bringt.

Pflanzlisten

Pflanzlisten sind in die Festsetzungen zu den Pflanzgeboten nicht aufgenommen, um
eine zu starke Einschrankung der Bauherren auf ausgewahlte Arten zu vermeiden.
Zugleich werden ohnehin Anregungen fir Uber die Festsetzung getroffene Mindestan-
forderung hinausgehende Empfehlungen zur Begriinung gegeben. Die in den Festset-
zungen getroffene Begrifflichkeit ,heimische, standortegerechte Gehdlze" ist dank
aktueller Rechtsprechung hinreichend bestimmt, da sie im Naturschutzrecht festste-
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hende Begriffe definieren. Einheimisch/heimisch sind Gehélze dann, wenn sie in dem
umgebenden Gebiet natirlicherweise vorkommen. Standortgerecht sind Gehodlze,
wenn sie an dem in Aussicht genommenen Standort ohne weitere Hilfe des Menschen
wachsen koénnen. Analog ist der Begriff ,Saat- und Pflanzgut regionaler Herkunft®
auszulegen. Welche Gehdlze im Einzelnen in Frage kommen, werden als Empfehlung
als Hinweis in Teil B der Satzung aufgenommen. Weitergehende Auslegungshinweise
bietet zudem der Umweltbericht.

2.5 Ortliche Bauvorschriften

Vorgartengestaltung

Die in der Ursprungsplanung verankerte ortliche Bauvorschrift, die sich auf die versi-
ckerungsfahige Gestaltung von ebenerdigen Stellplatzanlagen und deren Zufahrten
bezieht, wird im Hinblick auf 6kologische Aspekte dem Grunde nach Gbernommen.
Hinsichtlich der Vorgartengestaltung wird zudem eine mdglichst geringe Versiegelung
angestrebt, um einen aufgelockerten Charakter zu erzeugen. So dirfen die nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und den
straBenseitigen Baugrenzen nicht als Arbeits- und Lagerflachen benutzt werden.
Stattdessen sind sie gartnerisch, davon mindestens 50 % als offene Vegetationsfla-
che, anzulegen und dauerhaft zu erhalten, soweit sie nicht flir Ausstellungs- und
Stellplatzzwecke bendtigt werden.

Geschlossene Grundstiickseinfriedungen wie Mauern, Sichtschutzzaune etc. sind ent-
lang der offentlichen Verkehrsflachen nur bis zu einer H6he von maximal 1,00 m, be-
zogen auf die mittlere Héhe des angrenzenden Gelandes, zuldssig.

Werbeanlagen

In Gewerbegebieten hat sich in der Vergangenheit das Erfordernis zur Steuerung von
Werbeanlagen hinsichtlich ihrer Gestaltung gezeigt - vor allen Dingen aus ortsgestal-
terischen Grinden zum Schutz besonderer Orts-/Landschaftsbilder.

Im Hinblick auf das Erscheinungsbild von Werbeanlagen, die als Nebenanlage der
Hauptnutzung zu- und untergeordnet sind, gilt grundsatzlich, dass sich Werbeanla-
gen der Gebaudearchitektur sowohl in Bezug auf den Anbringungsort als auch in Be-
zug auf die GroBe und die Farbgestaltung unterordnen missen. Die allgemeine Rege-
lung zur Nebenanlage ergibt sich aus § 14 BauNVO. Es gilt ferner § 11 LBO SH, der
eine Verunstaltung des StraBen-, Orts- und Landschaftsbildes verhindert.

Dariiber hinaus werden in dieser Planung folgende Regelungen zur Konkretisierung
getroffen: Die Anzahl der baulich selbststandigen Anlagen zur Eigenwerbung (als Ne-
benanlage) je Betriebsstatte wird zur besseren Steuerung auf eine Anlage je Betrieb
in einer GréBenordnung von max. 6 m2 beschrankt. Fir Werbeanlagen als Teil der
Hauptanlagen in Anlehnung zu § 14 BauNVO wird bestimmt, dass Werbeanlagen, die
an der Hauptanlage selbst angebracht sind (z.B. Schilder, Tafeln), die Gebaudekan-
ten (Abschlusskanten von Dach und Fassaden) nicht Uberschreiten dirfen. Die GroB3e
der Werbeanlage darf 20 % der Flache der Gebaudefassade, an der sie angebracht
werden soll, nicht Gberschreiten.

Weitergehend wird bestimmt, dass illuminierte Werbeanlagen als Nebenanlagen teil-
weise ausgeschlossen werden. Darunter werden Werbeanlagen mit Blink- und Wech-
selbeleuchtung sowie nach oben gerichteten oder beweglichen Lichtstrahlern (sog.
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Skybeamer) gezahlt. Diese sollen innerhalb und auBerhalb der Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen ausgeschlossen werden, weil sie geeignet sind, negative Auswirkungen
auf das Orts-/Landschaftsbild bzw. Beeintrachtigungen auf die Grinstrukturen und
die dort lebenden Tierarten zu haben.

Alle Regelungen sind aus gestalterischen Zielen zum stadtebaulichen Schutz des
Orts-/Landschaftsbildes gerechtfertigt. Wie bereits oben ausgefihrt, befindet sich
das Gebiet in Ortsrandlage in der Nahe des Landschaftsschutzgebietes und ist von
Grinstrukturen stark gepragt. Die straBenbegleitende Allee pragt die Wirkung der
angrenzenden Baugebiete wesentlich. Das Gebiet ist dem Grunde nach nicht typisch
gewerblich gepragt. Erst in Annaherung der StraBenkreuzung zur Wasbeker StraBe
stellt sich ein urban-gewerblicher Charakter ein. Im Zusammenspiel dieser Faktoren
stellt sich das Orts-/Landschaftsbild am Schwarzen Weg auf Plangebietshéhe daher
als erhaltens- und schiitzenswert dar. Die Festsetzungen sollen eine allzu dominante
Pragung des mit einer Allee gepragten StraBenraumes durch bermaBig dimensio-
nierte und aufdringlich gestaltete Werbeanlagen verhindern. Auch eine Ubermafige
Haufung von Werbeanlagen kann eine stérende Wirkung auslésen, weshalb die An-
zahl reguliert wird. Wenngleich die Verunstaltung bzw. eine stérende Haufung im
Sinne des § 11 LBO bei einem Nebeneinander von 3 Werbeanlagen, die gleichzeitig
im Gesichtsfeld eines Betrachters liegen und ihre optische Wirkung gleichzeitig ge-
meinsam auslUben, verhindert wird, soll dies aus Ricksicht auf den Standort dahin-
gehend geregelt werden, dass eben nur eine Anlage je Betrieb zulassig ist. Der Aus-
schluss von Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung erfolgt, weil solche
Anlagen flr Vergnigungsviertel kennzeichnend sind und nicht dem Charakter eines
Gewerbe- oder Mischgebiets in besagter Lage entsprechen.

Nicht zuletzt soll der Ubergang zum potentiell siidlich angrenzenden Wohngebiet
sensibel erfolgen, das sich zuklnftig hier entwickeln kdnnte. Stoérwirkung auf be-
nachbarte Grundstiicke, besonders dort, wo auch gewohnt werden soll (nachbar-
schitzendes Gebot zur Ricksichtnahme) sind daher nicht erlaubt. Durch den Aus-
schluss der Blink- und Wechselbeleuchtung wird zudem eine Blendwirkung auf den
StraBenverkehr aus Sicherheitsgriinden vermieden. Zudem wird dadurch CO2 einge-
spart und dem Klimanotstand Beachtung geschenkt.

In der Summe sollen diese gestalterischen MaBnahmen ein ansprechendes Gewerbe-
/Mischgebiet bewirken und aufwerten, das seiner besonderen Lage gerecht wird.
Diese Regelungen geschehen somit aus mehreren stadtebaulichen und ortsgestalteri-
schen Grinden.

3. Erschliefung, Ver- und Entsorgung

AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist Gber den Schwarzen Weg an das o6rtliche sowie im weiteren Ver-
lauf Gber die Wasbeker StraBe an das Uberdrtliche StraBennetz sehr gut angebun-
den. Die BAB 7 ist unweit Uber die Wasbeker StraBe, einer der HauptausfallstraBen
Neuminsters erreichbar. Das neue Baugebiet ist direkt an das Radwegenetz ange-
bunden. Die am Schwarzen Weg vorhandenen StraBenbaume wurden auf der Plan-
gebietsseite vermessen. Zugunsten einer sinnvollen Grundsticksaufteilung muss zur
Herstellung der Zufahrt in das Gebiet ein Baum weichen, der erst nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes unter Beachtung der Bauzeitenregelung (s. Artenschutz) ge-
fallt werden darf.
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Die Stadt bemiuht sich generell um eine Verringerung des motorisierten Individual-
verkehrs. Dies soll vor allem durch ein verbessertes Umweltbewusstsein sowie eine
Starkung des OPNV und des FuB- und Radverkehres erreicht werden. Fiir das Plan-
gebiet besteht eine OPNV-Anbindung zur Innenstadt in fuBldufiger Erreichbarkeit. Die
Haltestelle der Linie 9 ,Freesenburg" befindet sich ca. 250 m norddstlich des Plange-
bietes an der Wasbeker StraBe. Auch die Einbindung in das innerértliche FuB- und
Radwegesystem ist ginstig, da der Schwarze Weg bereits einseitig von einem FuB-
Radweg begleitet wird.

Innere ErschlieRung

Zur verkehrlichen ErschlieBung der neuen, moglichst dhnlich groB geschnittenen
Baugrundstilicke ist der Bau einer StichstraBe, auf halber H6he des Plangebietes vom
Schwarzen Weg ausgehend, geplant. Im weiteren Verlauf schlieBt sie im Siden bis
an den Knick an, um die perspektivische Méglichkeit zur verkehrlichen Anbindung
des sudlich zu entwickelnden Baugebietes auf der jetzigen Kleingartenanlage zu er-
o6ffnen. Die StraBe wird in einer Breite von 6,5 m, zuzlglich eines 2 m breiten, ein-
seitigen FuB-/Radweges, angelegt und genligt damit dem Begegnungsfall Lkw/Lkw.
Offentliche Pkw-Parkplatze werden straBenbegleitend vorgesehen. Zugunsten einer
Zufahrt dirfen die geplanten 6ffentlichen Parkpldatze verschoben werden.

Aufgrund der geringen Anzahl der zu erschlieBenden Baugrundstiicke wird auf die
Anlage eines auf offentlicher Flache liegenden Wendehammers verzichtet. Fir den
Zeitraum bis die sidlich angrenzende Kleingartenanlage anderweitig baulich er-
schlossen wird, muss die Zufahrt fir Notfallfahrzeuge und dergleichen Uber Bauge-
bietsflachen sichergestellt werden. Dies ist beim Verkauf der Baugebietsflachen an
Private zu bericksichtigen. D.h. der Verkauf des der letzten Mischgebietsflache kann
erst erfolgen, wenn die ErschlieBungsstraBe fortgeftihrt wird.

Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen liegen teilweise im Schwarzen Weg an und werden im
Zuge der ErschlieBung in die PlanstraBe gelegt. Dies betrifft die Strom- und Wasser-
versorgung sowie die Versorgung mit Universaldienstleistungen. Der Schmutzwas-
serkanal muss zundachst im Bereich des Plangebietes im Schwarzen Weg neu verlegt
werden. Zum anderen stehen den Eigentimern bspw. Méglichkeiten der der Luft-
warme, Erdsonden und Photovoltaik zu Verfligung. Das Plangebiet befindet sich nicht
in einem Wasserschutzgebiet, was einer Tiefenbohrung fiir die Geothermie entgegen-
sprechen wirde.

Fir die 6ffentlichen ErschlieBungsflachen erfolgt die Versickerung iber die stra3en-
begleitende Versickerungsmulde, die in einem Teilbereich zugunsten von Parkbuch-
ten und der Zufahrten eingeengt wird. Die Zufahrten diirfen auf einer Breite von bis
zu 5 m die Mulden Uberbauen. Breitere, betrieblich notwendige Zufahrten missen
den Nachweis der ausreichenden Versickerungsleistung der verbleibenden Mulden
erbringen. Die Sickermulden sollen naturnah mit einer krauterreichen Wiesenmi-
schung begriint und extensiv gepflegt werden, die eine geschlossene Grasnarbe bil-
den und dadurch eine Reinigung des Niederschlagswassers gewahrleistet.

Die Niederschlagswasserbeseitigung auf den Grundstiicken soll in Form der Versicke-

rung entsprechend der ortlichen Satzung erfolgen. Anfallendes Niederschlagswasser
ist auf den Baugrundstlicken zu versickern oder zu nutzen. Nach Einschatzung der

26 von 39



2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 122 Stadt Neuminster

Begriindung

Unteren Wasserbehdrde ist davon auszugehen, dass das Oberflachenwasser nur tUber
Mulden versickert werden kann. Bei der Wasserbehdérde Neumdinster ist fir die Ge-
werbegrundstiicke im Baugenehmigungsverfahren ggf. ein Antrag auf wasserrechtli-
che Erlaubnis zu stellen. Die Abwassersatzung der Stadt Neuminster ist zu beach-
ten.

Die Léschwasserversorgung erfolgt in Abstimmung mit der kommunalen Feuerwehr.
Fir die Loschwasserversorgung ist das Arbeitsblatt W 405 der Bereitstellung von
Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung zu beachten.

Die Abfall- und Wertstoffentsorgung erfolgt durch zentrale Abfuhr des Millsammel-
platzes am Schwarzen Weg. Dieser Platz kann entfallen, sobald das Durchfahren der
Millabfuhr in das sldlich angrenzende Gebiet mdglich ist. Ggf. auch vorher, sofern
eine provisorische Wendeanlage auf einem der Mischgebietsgrundstiicke hergestellt
werden sollte.

4. Umweltbelange

4.1 Verkehr

Der Knotenpunkt Schwarzer Weg/ B-Plan 122 2. Anderung in Ausfiihrung einer ein-
fach gestalteten StraBeneinmindung (d.h. ohne Abbiegespuren und dergleichen)
wurde nach dem ,Handbuch fiir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen" (HBS
2015) durch die Verkehrsplanung der Stadt Neumdinster berechnet. Er weist selbst
unter der Bericksichtigung der potentiellen, sidlich angrenzenden Erweiterungsfla-
che eine sehr gute verkehrstechnische Leistungsfahigkeit mit der Qualitatsstufe A
auf. Bei allen Fahrbeziehungen sind noch Kapazitaten vorhanden; selbst in den Spit-
zenstunden vormittags und nachmittags.

Dabei sind die hdchsten prognostizierten Eingangswerte zuzlglich zu erwartender
Radverkehrsstrome sowie eine Wohnbebauung der sldlich angrenzenden Potential-
flache mit in die Berechnung eingegangen. Es wurde angenommen, dass sich der
Verkehr zu 80 % aus und in Richtung Norden verteilt. Fir die Ermittlung der Ver-
kehrsbelastungen sowie der allgemeinen Verkehrsprognose wurde auf das Verkehrs-
gutachten zum unweit entfernten Bebauungsplan Nr. 173 ,Sidlich Wasbeker Stra-
Be/Fritz-Klatt-StraBe™ aus 2015 zurlickgegriffen. In dem Gutachten wird ein allge-
meiner Verkehrszuwachs um ca. 3 % bis zum Jahr 2030 angenommen, diese Trend-
prognose ist zum Jahr 2035 fortgeschrieben worden, so dass sich ausgehend von
den Analysedaten aus 2015 prognostisch eine Erhéhung der Grundbelastung um ca.
4 % einstellen wird.

Das planbedingte zusatzliche Verkehrsaufkommen wird sich bei rund 100 Fahrten am
Tag bewegen. Durch die potentielle Wohngebietserweiterung mit geschatzten 40
Wohneinheiten sind zusatzlich 216 Fahrten anzunehmen. Es lasst sich abschatzen,
dass das vorhandene StraBennetz in der Lage sein wird, das zuklinftige Verkehrsauf-
kommen zu bewaltigen.

MaBgeblich fir die Bewertung der Leistungsféhigkeit des Knotenpunktes sind die
Spitzenstunden: In der morgendlichen Spitzenstunde wurde ein Quellverkehr von 18
Fahrten (Fahrten nach Norden 17; nach Siden: 1) sowie ein Zielverkehr von 14

27 von 39



2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 122 Stadt Neuminster

Begriindung

Fahrten (Fahrten von Norden: 12, von Siden: 2) berechnet. In der nachmittaglichen
Spitzenstunde entsteht rechnerisch ein Quellverkehr von 13 Fahrten (Fahrten aus
Norden: 12, aus Siden: 1) sowie ein Zielverkehr von 15 Fahrten (Fahrten aus Nor-
den: 14, aus Siden: 1).

Belastung morgendliche Spitzenstunde in kfz/h (mit Potentialflache)

Schwarzer Weg (N)

10 (12)

1L

Ir

Belastung nachmittédgliche Spitzenstunde in Kfz/h (mit Potentialflache)

L 4 (17) B-Plan 122 2. Anderung
r 1(1)

158 3 (14)

l
ij
e’

In die Planzeichnung wurden die Sichtdreiecke flr die Fahrbahn und fir den Rad-
weg eingezeichnet. Sie sind nachrichtlich entsprechend der einschlagigen Vorgaben
ibernommen. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung kdénnen diese parzellenscharf
Uberprift und ggf. angepasst werden.

Sie sollen ausreichende Sichtverhéltnisse gewahrleisten und unterliegen besonderen
MaBnahmen zur Vorbeugung von Verkehrsunfdllen: Der Bereich der von Sichtdrei-
ecken uberlagerten Grundsticksflachen ist von stéandigen Sichthindernissen in einer
Héhe zwischen 0,80 m und 2,50 m freizuhalten und Einfriedigungen und Bewuchs
dirfen eine Héhe von 0,80 m nicht Gberschreiten. Die H6he wird bezogen auf die an-
grenzende mittlere Hohe der Fahrbahnoberflache bzw. des Geh-/Radweges. Baume,
Lichtmaste, Lichtsignalgeber und ahnliches innerhalb des Sichtfeldes kénnen, soweit
Sie die Sicht nicht oder nur unwesentlich behindern, ausnahmsweise in Abstimmung
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mit dem StraBenbaulasttrager zugelassen werden. Bei dem im Sichtdreieck befindli-
chen GroBbaumbestand am Schwarzen Weg wird davon ausgegangen, dass diese
aufgrund der Abstande zueinander die Sicht nicht wesentlich behindern und erhalten
bleiben kénnen.

Die Sicherheit der Nutzer des Zweirichtungsradweges muss bei der baulichen Ausge-
staltung des Knotenpunktes durch gute Sichtverhaltnisse gewahrleistet sein. Im
Rahmen der ErschlieBungsplanung sind zudem UnterhaltungsmaBnahmen fiir das
StraBenbegleitgrin zwischen den Alleebaumen zu bestimmen, die vom TBZ umge-
setzt werden. Angestrebt wird ein Kurzhalten des Bewuchses durch Anlage eines Ra-
sens ohne Strauchbewuchs. Durch regelmaBige Pflege kann ein Bewuchs tber 0,8 m
Hbhe ausgeschlossen werden und ein sicheres Befahren gewahrleistet werden. Ggf.
sind zusatzliche verkehrsordnungsrechtliche MaBnahmen erforderlich.

4.2 Larm

Die schalltechnische Betrachtung umfasst den auf das Gebiet einwirkenden Larm so-
wie die Auswirkungen, die vom Plangebiet selbst auf umliegende Bereiche ausgehen.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt Ublicherweise eine Beurtei-
lung des Larms anhand der Orientierungswerte gemaB Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil
1, ,Schallschutz im Stadtebau". Fir die Beurteilung des Verkehrslarms auf &ffentli-
chen Verkehrswegen kann zur weiteren Orientierung die 16. BImSchV (,Verkehrs-
ldrmschutzverordnung™) herangezogen werden. Fir die Beurteilung von gewerblichen
Anlagen verweist die DIN auf die TA Larm.

- Gewerbelarm:

Einwirkungen durch Gewerbeldrm auf das Plangebiet erfolgen aus dem ndrdlich an-
grenzenden Gewerbegebiet. Aufgrund der Gleichartigkeit und der Larmunempfind-
lichkeit des Baugebietes bzw. seiner Nutzungen werden keine Beeintrachtigungen
erwartet. Es wird davon ausgegangen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm
eingehalten werden.

Die Auswirkungen dieses Plangebietes auf andere angrenzende Nutzungen entspre-
chen aufgrund der Herabstufung als eingeschranktes Gewerbegebiet ebenfalls den
Anforderungen der TA Larm. (siehe auch Kap. 2.1)

Die vorhandenen Kleingarten genieBen keinen Schutzstatus gemaB TA Larm, da die-
se nicht zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen geeignet sind. Die in der DIN
18005 genannten Orientierungswerte liegen bei 55 dB(A) tags und nachts. Damit lie-
gen diese Werte Uber den Orientierungswerten flir Mischgebiete mit 45 dB(A) nachts,
welche nérdlich angrenzend schon eingehalten werden sollten.

Mit vorausschauendem Blick auf ein zuklnftig womdglich auszuweisendes Wohnge-
biet auf Flachen der derzeitigen Kleingartenanlage wirden sich gewerbliche Nutzun-
gen und Wohnbaunutzungen annahern. Diesem mdglichen Umstand wird durch Ab-
stufung des Gebietes vorsorglich Rechnung getragen, wenngleich stets die zuletzt
entstehende Nutzung fir ihren Schutz sorgen muss. Durch Abstufung vom GE Ubers
MI zum WA wird dem Trennungsgrundsatz nachgekommen. Die vom Misch-
/Gewerbegebiet ausgehenden Emissionen sind mit einem perspektivischen Wohnge-
biet vertraglich, da das Immissionsniveau herabgestuft wurde. Im MI sind zudem
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selbst Wohnnutzungen zulassig. Mit Ausweisung eines Wohngebietes wird der Nach-
weis der Vertraglichkeit geftihrt.

- Verkehrslarm:

Immissionen:

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV liegen

flir Mischgebiete bei 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts sowie
fliir Gewerbegebiete bei 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts.

Fir die Betrachtung der Belastungen aus Verkehrslarm auf das Plangebiet wird zu-
nachst Einblick in die Larmkartierung der Stadt Neumiinster genommen.

Laut Larmkartierung der Stadt Neumiinster aus 2017 erreichen das Plangebiet Ver-
kehrsimmissionen von der Wasbeker StraBe tags von 50 bis 55 dB(A) und nachts
von 45 bis 50 dB(A). Die Karten zeigen die flachenhafte Schallausbreitung als Isoli-
nien:

Larmkartierung Tag Larmkartierung Nach
Quelle: GIS der Stadt Neumunster

Die Immissionsgrenzwerte werden eingehalten. Schadliche Auswirkungen von der
Wasbeker StraBe sind in einer Entfernung von ca. 250 m zum Plangebiet nicht zu
erwarten.

Die Larmkarte des Umweltbundesamtes nach der EU-Umgebungslarmrichtlinie stellt
die Belastung durch Umgebungslarm, hier von der A7 dar. Die Belastungen sind je-
weils Uber den gesamten Tag und gesondert fiir die Nacht bestimmt. Zur Vergleich-
barkeit der Ergebnisse werden EU-weit einheitliche KenngréBen verwendet, und zwar
der Tag-Abend-Nacht-Larmindex (L DEN) und der Nachtlarmindex (L Night).
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Larmkarte A7 auf Hohe Schwarzer Weg

January 14, 2021 o o1 0z 0.4 mi
Verioshrsweg [KEziJohr] ~ = 10.000.000 - 20.000.000 Heuptverkehrssiralien und sonsdge Strafien (innerhalb Balungsriume) ! L —
~EG. o 016 L3 0.5 km
ahne: Angabe = = 20,000,000 - 50.000.000 56 - €0 dB{A) s, HERE, LB
= 5.000.000 = . 50,000.000 = B0 - 65 dE[A)
= 5.000.000 - 10000000 = 66 - 70 dB{A)

Quelle: EU-Umgebungslarmkartierung; rot markiertes Plangebiet
Die Auswirkungen von der A7 bewegen sich unterhalb der Immissionsgrenzwerte.

Erganzend wird auf das Schallschutzgutachten zum BPlan 185 ,Niebiller Stra-
Be/Wasbeker StraBe™ (Lairm Consult GmbH, Bargteheide) zuriickgegriffen, von dem
unterstellt wird, dass sich die Ergebnisse auf das hiesige Plangebiet vom Grundsatz
Ubertragen lassen. Als maBgebende Quellen wurden neben dem Schwarzen Weg, die
Wasbeker StraBe und die BAB 7 herangezogen. Die Beurteilungspegel im dortigen
Plangeltungsbereich bewegen sich an der Westgrenze, unmittelbar am Schwarzen
Weg, bei rd. 63 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts, und nehmen nach Osten hin ab.
Es wird angenommen, dass dhnliche Werte bei einer Berechnung auch flir diesen
Planbereich ermittelt werden wiirden. Diese Werte liegen unterhalb der Immissions-
grenzwerte fiir Misch- bzw. Gewerbegebiete. Aktive MaBnahmen zum Schallschutz
sind aufgrund dieser Werte nicht vorzusehen.

Zum Schutz der Wohn- und Bilronutzungen ist im Ubrigen im jeweiligen Baugeneh-
migungsverfahren der passive Schallschutz gegen AuBenlarm (Gegenstand der bau-
technischen Nachweise) nach der DIN 4109 nachzuweisen. Es wird ferner empfohlen,
zum Schutz der Nachtruhe flir Schlaf- und Kinderzimmer im Mischgebiet schallge-
dammte Liftungen in Wohnhdusern einzubauen.

Zu den AuBenwohnbereichen, die sich nhah am Schwarzen Weg befinden und damit
der A7 zugewandt sind, ist anzumerken, dass die Immissionen der A7 deutlich wahr-
nehmbar sein werden. Daher wird empfohlen, die AuBenwohnbereiche entweder in
geschlossener Gebaudeform oder auf der vom Schwarzen Weg abgewandten Gebau-
deseite zu legen. Eine Anordnung der AuBenwohnbereiche im Schutz der Gebaude ist
hierbei von besonderer Bedeutung.
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Emissionen:

Hinsichtlich der von der Planung ausgeldsten anlagenbezogenen Verkehrsemissionen
ist zu erwarten, dass die Zusatzbelastung auf dem Schwarzen Weg nicht zu einer
nennenswerten Erhéhung der Verkehrsgerdausche (um min. + 3 dB(A)) fihren wird.
Es wird gar angenommen, dass die B-Plan-induzierten Zusatzverkehre bei Ansied-
lungen ohne relevantem Kundenaufkommen Emissionen unterhalb der Wahrnehm-
barkeitsschwelle von 1 db(A) erzeugen werden.

Durch die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes und eines Mischge-
bietes sind keine unzumutbaren bzw. erheblichen Auswirkungen auf umgebende
Nachbarnutzungen zu erwarten.

Vor dem Hintergrund dieser Ergebnisse und der Tatsache, dass es durch die Planan-
derung nicht zu einem Heranrliicken der Gberbaubaren Grundstiicksflachen an sen-
sible, schutzbediirftige Nutzungen, wie eines Wohngebietes, kommt, wird auf eine
konkrete gutachterliche Uberpriifung der Schallimmissionslage verzichtet.

4.3 Luft

Werden die Immissionen weitergefasst, sind auch die Auswirkungen von CO2, Fein-
staub und sonstigen Schadstoffen zu betrachten. Insbesondere im Lichte der
derzeit bundesweit diskutierten CO2-Belastungen erscheint dies erforderlich.

Die Stadt Neumdinster verfligt nicht Gber einen Luftreinhalteplan. Eine Erhebung der
Zahlen zur CO2-Belastung fand zuletzt in Vorbereitung auf die Aufstellung des Klima-
schutzkonzeptes der Stadt Neumiinster (2015) statt. Danach werden in der Gesamt-
stadt jahrlich etwa 607.355 t CO2 (2012) emittiert. Im Klimaschutzkonzept werden
MaBnahmen benannt, die zur Reduzierung des Energiebedarfs, zum erhdhten Einsatz
erneuerbarer Energien und damit zur Reduzierung des CO2-Ausstosses beitragen.
Insgesamt wird eine Reduzierung der CO2-Emissionen flir die Zukunft prognostiziert.
Die Art der genutzten Energie hat einen maBgeblichen Einfluss auf den AusstoB3 von
Klimagasen. Daher wird flir die Planvorhaben eine Versorgung aus regenerativen
Energien empfohlen. Es wird bei Neubauten ein méglichst geringer Warmebedarf an-
gestrebt, der im Idealfall auch CO2-neutral gedeckt werden kann. Es ist ferner anzu-
nehmen, dass die Luftqualitat auch aufgrund der Lage des Plangebietes zur westlich
angrenzenden, offenen Landschaft nicht unverhdltnismaBig beeintrachtigt wird,
wenngleich eine leichte Zunahme im direkten Nahbereich durch den zusatzlichen Kfz-
Verkehr unvermeidbar ist.

Zu anderen Schadstoffen liegen keine Erkenntnisse vor. Es wird jedoch davon aus-
gegangen, dass aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes keine signifikante
Verschlechterung des jetzigen Zustands durch die Planverwirklichung eintritt.
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4.4 Natur und Landschaft, Artenschutz

Geholzbestande

An der Ostgrenze des Uberplanten Flurstiicks befindet sich eine Sukzessionsflache,
die von einer Vielzahl von Strauchern gepragt ist. Sie wird in einem 5 m breiten
Streifen durch ein Anpflanzgebot ersetzt, um weiterhin als Sichtschutz zur benach-
barten Nutzung zu dienen.

Knick/Allee

Der an der Sidgrenze des Flurstiicks gelegene Knick befindet sich einschlieBlich ei-
nes 5 m breiten Schutzstreifens (ab KnickfuB, begradigt) auBerhalb des Plangel-
tungsbereiches. Die privat angrenzenden Baugrundstlicke sind entlang ihrer Sid-
grenze einzuzaunen.

An der Westgrenze verlauft eine gesetzlich geschitzte Allee, die erhalten wird.

Landschaftspflegerische Mathahmen

Das Flurstiick wurde bis vor kurzem landwirtschaftlich genutzt und somit liegen keine
in besonderem MaBe eingriffsempfindlichen Strukturen vor. Die unvermeidbaren Ein-
griffe erstrecken sich vornehmlich auf die Versiegelung von Bodenflachen durch bau-
liche Anlagen und Verkehrsanlagen. Der infolge der geplanten BaulanderschlieBung
zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft beriicksichtigt insoweit den Grundsatz
der Eingriffsminderung, da wertvolle Grinstrukturen gréBtenteils erhalten bleiben.

Auch wenn eine recht hohe Versiegelungsmoglichkeit der Baugrundstiicke erméglicht
wird, sind die Bauherren aufgerufen, maoglichst flachensparend und sickerungsfahig
zu versiegeln. Durch die Ausnutzung der 2-Geschossigkeit kann bspw. der Flachen-
verbrauch flir die Hauptanlage reduziert werden. Nebenanlagen, Stellpldtze und Zu-
wegungen kdénnten wasserdurchlassig hergestellt werden (bspw. Rasengittersteine,
Drainfugen etc.).

Artenschutz

Die Einschatzungen des Bliros Greuner-Ponicke (Kiel, vom Dezember 2021) zum Ar-
tenschutz zeigen, dass folgende Arten von der Bauphase betroffen sein kénnten: V6-
gel der Ruderal- und Staudenfluren, Végel der Gehdélzbiotope, Fledermause, Hasel-
mause, Erdkréte/Grasfrosch. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde kénnen je-
doch durch geeignete MaBBhahmen ausgeschlossen werden. Im Text Teil B wird da-
rauf hingewiesen, dass bei Beriicksichtigung spezieller Bauzeitenregelungen fir Ge-
hélzrodungen und Baufeldraumungen kein VerstoB gegen § 44 Abs. 1 des Bundesna-
turschutzgesetztes (BNatSchG) eintritt. Der allgemeine Lebensraumverlust kann
multifunktional Uber den Biotopausgleich erbracht werden. Die artenschutzrechtli-
chen Regelungen gelten unmittelbar und sind im Zuge der Vorhabenumsetzung zu
beachten.

Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Im Umweltbericht wurden umfangreiche schutzgutbezogene Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaBnahmen formuliert, die in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Ubernommen wurden. Sie finden sich in den Festzungen zu MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und betreffen den
Schutz der Allee und des Knicks. Weiterfiihrend dienen die getroffenen Pflanzgebote
der Minimierung von Eingriffen.
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4.5 Eingriff-Ausgleich

Die vorliegende Planung ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne des
BNatSchG verbunden. Sie kénnen jedoch ausgeglichen werden. Erhebliche Beein-

trachtigungen des Umweltzustandes sind darlber hinaus nicht zu erwarten.

Der Ausgleichsbedarf wurde anhand der Wertigkeit der betroffenen Flachen ermittelt.
Folgende Bilanzierung wurde im Umweltbericht aufgestellt:

2 Geltungsbereich B-Plan

Betroffene Bictope

@ Entfallender Alleebaum
« fllee (Bestand + Erhalt)

Geplante Nutzung

B cingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe)

[] Mischgebiet (MI)

[ ] sffentliche Verkehrsfldche

Abb. 6: Ubersicht iiber betroffene Biotope und Flichengréfien

Eingriffs-/Ausgleichsberechnung

a) Eingriffe durch Versiegelung/Bebauung

Eingriffe Ruderalflache (RHr/RHg/gb): 7.399 m* x Faktor 0.5 =3699 5 m*
Eingriffe Gehdlzflache (HGy): 1.299 m® x Faktor 1.5 =1.9435m?
Summe Ausgleichsdarf: =5.648 m?

b) Eingriffe durch Alleebaumverlust

Eingriff Anzahl Ausgleichs- | Ausgleichsbedarf
faktor Anzahl

Yerlust eines Alleebaums im 1 1:2 2

Bereich der Zufahrt

Summe Ausgleichsbedarf Alleebaume 2

Auszug aus dem Umweltbericht, S. 31.
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Der erforderliche Ausgleich wird hauptsachlich auf einer stadtischen Flache sudlich
des Plangebietes, sudlich der Niebdller StraBe vorgenommen. Eine insg. 5.648 m2
groBe Teilflache des Flurstlicks 330, Flur 20, NMS-6192 soll dazu als Sukzessions-
und Geholzflache entwickelt werden.

s

Externe Ausgleichsflache

Auszug aus MapEdit, GeoBasis-DE, eingesehen am 08.12.2021.

Fir den Ausgleich des Baumverlustes am Schwarzen Weg ist die Neuanpflanzung von
2 Alleebaumen gleicher Art in vorhandenen Licken vorgesehen.

4.6 Klimarelevanz der Planung

In Anerkennung des von der Ratsversammlung beschlossenen Klimanotstandes fir
Neumilnster wurde eine 0&kologische Leitlinie erarbeitet, die einen Standard-
Festsetzungskatalog flir die verbindliche Bauleitplanung darstellt. Die Vorgaben der
Leitlinie wurden im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans umge-
setzt und dienen einer klimabewussten Bauleitplanung.

Energetischer Gebaudestandard und Warmeversorgung

Vorgaben zur Einhaltung eines bestimmten energetischen Gebaudestandards werden
verbindlich nicht festgesetzt. Es gelten die gesetzlichen Anforderungen des Gebdu-
deenergiegesetzes (GEG), das Standards an die energetische Qualitdt eines Gebau-
des formuliert. Auf die erhéhten Anforderungen der von der Ratsversammlung be-
schlossenen Okologischen Leitlinie (Kap. A.3.7) wird verwiesen. Die verpflichtende
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Beachtung ihrer Inhalte missen im Grundstlickskaufvertrag an Private geregelt wer-
den.

Das Gebiet liegt (noch) nicht im Fernwarmeversorgungsgebiet der Stadtwerke Neu-
munster. Es wird gepruift, ob ein Anschluss mdglich ist. Der Fokus soll auf die Nut-
zung regenerativer Energien liegen.

Die Okologische Leitlinie gibt des Weiteren vor, die positiven und auch negativen
Auswirkungen der Planung anzufiihren und abzuwagen.

Positive Auswirkungen:

- Das Gebiet ist durch den Schwarzen Weg gut an die 6rtliche und im weiteren Ver-
lauf Gber die Wasbeker StraBe an die Ulberortliche Versorgung angeschlossen,
wodurch auf einen massiven Ausbau der ErschlieBungsstrukturen verzichtet wer-
den kann.

Durch den Anschluss an ein vorhandenes Gewerbegebiet kann dieses erweitert
werden und dient der Starkung der Wirtschaftskraft Neumiuinsters.

Die bestehenden Griinstrukturen bleiben weitestgehend erhalten. Der Knick liegt
auBerhalb des Plangeltungsbereiches.

Wo bestehende Griinstrukturen weichen missen, werden Anpflanzgebote festge-
setzt.

Das Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern.

Es werden ortliche Bauvorschriften getroffen, die das Schutzgut Klima sachgerecht
behandeln, wie beispielsweise eine Dachbegriinung von Nebenanlagen oder eine
teilweise Fassadenbegriinung.

Negative Auswirkungen:

- Es erfolgt eine zusatzliche Versiegelung im Schutzgut Boden.

- Es werden zusatzliche Emissionen durch z.B. Autoverkehre oder Heizungsanlagen
verursacht. Abhangig von den sich ansiedelnden Betrieben (je nach Mitarbeiteran-
zahl, Kundenverkehren etc.) variieren die klimarelevanten Auswirkungen.

Zusammenfassend wird durch die vorliegende Planung jedoch bedarfsgerechte Fla-
che fir Misch- und Gewerbenutzungen in einem Oberzentrum realisiert. Die getroffe-
nen Festsetzungen sind nach dem Gebot der minimierten Auswirkungen auf das Kili-
ma/den Klimaschutz getroffen worden. Durch die Planung wird zudem kein neues
,Hineinragen™ von Bebauung in den AuBenbereich vorbereitet, sondern die Sied-
lungsflache wird am Stadtrand entlang des Schwarzen Weges abgerundet. Die
Standortwahl ist im Anschluss an ein Gewerbegebiet in verkehrlich sehr ginstiger
Lage gerechtfertigt. Die Flache ist ohnehin als Potenzialflache flir eine gewerbliche
Entwicklung in Neuminster auf Ebene des Flachennutzungsplanes bereits 1990 eru-
iert worden. Die Uberplanung der Fléche entspricht dem lédngerfristigen Ziel der stad-
tebaulichen Entwicklung von Neumiinster. Dem ISEK-Ziel, Neumiinster als Oberzent-
rum zu erhalten und zu starken sowie den Wirtschaftsstandort strukturell zu starken,
wird mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen.

Weitergehende Empfehlungen an die Bebauung, die eine Reduzierung der klimarele-
vanten Auswirkungen sowie eine energieoptimierte Umsetzung der Bauvorhaben zum
Ziel haben, kénnen auf Ebene der Vorhabenplanung durch einen Energieplaner for-
muliert werden. Die Bauherren tragen die Verantwortung fiir ein nachhaltiges, regio-
nales Bauen, das auf Ebene der Vorhabenzulassung einzufordern ist.

36 von 39



2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 122 Stadt Neuminster

Begriindung

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Kampfmittel, Archaologie, Vorsorgender Bodenschutz

Kampfmittel, Archaologie

Im Plangebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen wer-
den. Vor Beginn von Bauarbeiten (insbes. TiefbaumaBnahmen) ist die betroffene Fla-
che auf Kampfmittel gemdB Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein
untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminal-
amt, Dezernat 33, Sachgebiet 331, Mihlenweg 166 in 24116 Kiel, durchgefiihrt.
Bautrager sollen sich friihzeitig mit dem Amt in Verbindung setzen, damit Sondier-
und RaummaBnahmen in die Bauphase einbezogen werden kénnen.

Es liegen derzeit keine Hinweise vor, dass sich die Umsetzung der Planung auf ar-
chédologische Kulturdenkmale auswirken kdnnte. Unabhdngig davon wird von der zu-
standigen Fachbehdrde auf § 15 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) in der Neufas-
sung vom 30. Dezember 2014 hingewiesen. Danach gilt:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder
Uber die Gemeinde (hier: Stadt Neumiinster) der oberen Denkmalschutzbehoérde
mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht sowohl fiir die jeweiligen Finder, Eigentimer
oder Besitzer des Grundstiicks, auf dem der Fundort liegt sowie fiir die leitende Per-
son der Arbeiten, die zur Entdeckung bzw. dem Fund gefihrt haben. Die Mitteilung
von einer der genannten Verpflichteten befreit die tUbrigen. Die genannten Verpflich-
teten haben das Kulturdenkmal und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehor-
de in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit dies ohne erhebliche Nachteile o-
der Aufwendung von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens
nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archdologische Kulturdenkmale sind
zudem nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Auf die entsprechenden Regelungen des Denkmalschutzgesetzes Schleswig-Holstein
(DSchG) wird im Text (Teil B) hingewiesen.

Vorsorgender Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens sind bei den ErschlieBungsarbeiten sowie jeglichen Erd- und
Tiefbauarbeiten die Vorgaben des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten.
Insbesondere die Vorgaben des BauGB (§ 202 Schutz des humosen Oberbodens),
der Bundesbodenschutzverordnung (insbesondere § 12 BBodSchV), des Bundesbo-
denschutzgesetzes (u. a. §§ 6, 7 BBodSchG) sowie des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(u. a. 8§ 2, 6 KrWG) sind einzuhalten. Des Weiteren sind die LAGA M20, die DIN
19731 und die DIN 18915 zu beachten. Die genannten Vorschriften kénnen bei der
Stadt Neuminster, Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, eingesehen werden.
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2. Zeitvorstellungen

3.

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen erfolgt, sofern bzw. sobald finanzielle Mittel
im Haushalt dafir bereitgestellt werden.

Bodenordnung

4.

Die Uberplante Grundsticksflache befindet sich im Eigentum der Stadt Neumdunster.
Die Flachenanteile, die fiir die offentlichen ErschlieBungsanlagen, verbleiben in deren
Eigentum, wahrend die baureifen Grundstiicke an Bauinteressenten verauBert wer-
den sollen.

Zu beachten ist dabei, dass das Wenden von LKW bis zur ErschlieBung des sudlich
angrenzenden Gebietes durch Wohnbebauung und einer verbindenden StraBenfiih-
rung auf den Baugrundsticken gewadhrleistet werden muss. Auf die Anlage einer 6f-
fentlichen, dauerhaften Wendeanlage soll verzichtet werden, stattdessen ist ggf. die
Errichtung einer BaustraBe als Wendeanlage (bspw. mit Mischrecycling) auf einem
Baugrundstlick erforderlich.

Rechtsfolgen

5.

Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung wird fiir das Anderungsgebiet ein ei-
genstandiger Bebauungsplan aufgestellt. Er Gberlagert den Ursprungsbebauungsplan,
der kinftig in Bereich dieser Planéanderung nicht mehr anzuwenden ist.

Die Festsetzungen erfiillen die in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Mindestfestsetzun-
gen an einen qualifizierten Bebauungsplan.

Monitoring

Nach den Vorgaben des § 4 c sind Gemeinden verpflichtet, erhebliche Umweltauswir-
kungen zu Uberwachen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplédne eintreten.
Dieses Monitoring dient insbesondere dazu, unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Die Stadt Neumdunster nutzt in diesem Zusammenhang insbesondere die Informatio-
nen von Fachbehérden. Abgesehen hiervon werden in verschiedenen gesamtstadti-
schen raumbezogenen Planungsprozessen Bestand, Konflikte und Handlungsbedarfe
wiederkehrend ermittelt. Zu diesen Planungsinstrumenten, die gleichzeitig eine Art
Monitoring ermdglichen, gehdren sowohl die Flachennutzungs- als auch die Land-
schaftsplanung mit den dazugehérigen Biotopkartierungen in ihren jeweiligen Fort-
schreibungen. Auch die laufende Larmaktionsplanung tragt zum stadtebaulichen
Umwelt-Monitoring bei.

Im gesamtstadtischen Kontext bietet zudem der fortwahrende ISEK-Prozess (vgl.

Teil A, Kap. 3.5) bzw. der darin wiederkehrend zu erstellende Stadtentwicklungsbe-
richt eine Méglichkeit zum Monitoring der Stadtentwicklung.
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D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Plangeltungsbereich der 2. Anderung umfasst folgende Fléchen:

Gewerbegebiet (GE) ca. 4.750gm ca. 51 %
Mischgebiet (MI) ca. 2.960gm ca. 32 %
StraBenverkehrsflachen ca. 1.580gm ca. 17 %

inkl. Begleitgriin und Versickerungsmulden

Gesamtflache ca. 9.290gm 100 %0

2. Kosten und Finanzierung

Die durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehenden externen Kosten (fiir ka-
tastermaBige Bestatigung, Umweltbericht und Artenschutzprifung) werden von der
Stadt Neuminster getragen.

Anfallende ErschlieBungs- und Ausgleichskosten flr die 6ffentliche Hand werden im
Verkaufspreis der Baugrundstlicke bericksichtigt.

Neumiunster, den 2022
Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung

Im Auftrag

(Heilmann)
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