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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 123 "Gewerbegebiet Griiner Weg" Gebiet zwi-
schen der LindenstraBe, Wittorfer StraBe, Bundesbahnstrecke Neu-
minster - Bad Oldesloe, dem Grundstuck Altonaer StraBe 140 - 146
(Teppichwerk Neumiinster), Altonaer StraBe und. Gruner Weg in den
Stadtteilen Wittorf und Stadtmltte.
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1. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte zundchst auf der
Grundlage des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der Fassung vom
18.08.1976 (BGBl1l. I S. 2256), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 18.08.1986 (BGBl. I S. 265). Die Fortfihrung des Aufstel-
lungsverfahrens erfolgt auf der Grundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der. Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBIl.
. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11. Januar 1993
(BGB1. I S. 50). ° ‘ \

GemaB den Bestimmungen des § 1 BauGB haben die Gemeinden die
Bebauungspladne aufzustellen, sobald und soweit es fiur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen fiir die staddtebauliche Ordnung in seinem Geltungsbereich.
Er regelt die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstilicke
und bildet die Grundlage filir weitere zur Durchfiihrung des Bun-
desbaugesetzes erforderliche MaBnahmen.

Aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB ist dem Bebauungsplan eine Be-
grindung beizufiigen. In ihr sind die Ziele, Zwecke und wesent—
lichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen. Die Be-
griindung enthdlt keine Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB.

2. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt etwa 1,5 km siidwestlich des Stadtzentrums
zwischen der LindenstraBe/Wittorfer StraBe (K 9) und der Alto-
naer StraBe (B 4). Im Nordosten wird das Plangebiet durch die
Bundesbahnstrecke Neumlinster - Bad Oldesloe und das Grundstiick
Altonaer StraBe 140 - 146 (Teppichwek Neuminster) begrenzt,

im Slidwesten durch die StraBe Gruner Weg, die die Altonaer
StraBe mit der Lindenstrafe verbindet.

Die bauliche Entwicklung im Plangebiet 1aBt sich zwei Zeitab-
schnitten zuordnen. Die Bebauung an der Altonaer StrafBe und
der LindenstraBe/Wittorfer StraBe ist vorwiegend in der 1.

" Halfte des 19. Jahrhunderts entstanden, die dazwischenliegen-
den Flachen wurden in der Nachkriegszeit bebaut. o

Die Nutzung im Plangebiet ist durch ein Nebeneinander von Wohn-
nutzung und gewerblicher Nutzung gekennzeichnet, das liblicher-
weise als Gemengelage bezeichnet wird. Die Palette der gewerb-
lichen Nutzung reicht vom produzierenden Gewerbe {liber Hand-
werks—-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe bis zu grof-
flichigen Einzelhandelsbetrieben. Die in Gemengelagen von Fall
zu Fall auftretenden Immissionsprobleme sind durch Aussiedlung
eines storenden Betriebes und durch technische MaBnahmen an

dem auBerhalb des Plangebietes gelegenen Teppichwerk Neumiin-
ster auf ein fiir die Wohnbevdlkerung ertragliches MaB redu-
ziert worden.

Der Anteil des produzierenden Gewerbes ist durch Aufgabe der
Textilverarbeitung im Komplex Griiner Weg 9 - 11 zuriickgegangen.
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-die in Gemengelagen von PFall zu Fall auftretenden Probleme

Nutzungsstruktur. Lediglich das ausschlieSlich durch Wohnbe=
. banung gepriigte Gebiet jenseits der Bundesbahnstrecke Neumline
ster « Bad oxa--xo. bildet in duuz Bexiehung eine mm

Das Plangebiet ‘hat durch ate Lage swischen den beiden mnn-
straen Altonaer StraSe und LindenstraSe/Wittorfer StraSe eine
verhiltnismisig gute Verkehrsanbindung. Die Strafe Griiner Weg
dient als Zufahrt zu dem nordwestlich der LindenstraSe/Wittore
!n: Strafe g.lcmnn emrbwcbut wittcrf-wnnmutnu.

Das nrfordhmin sur nmututolmng, :ulvoutnngm

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderiich, um du : ,
Art der baulichen Mutsung im Plangebiet so festzusetszen, das —

nach M3glichkeit vermieden werden. Einerseits soll die Wohne
bevBlkerung im Plangebiet und in der Machbarschaft vor vere
meidbaren Immissionen geschiitzt werden, andererseits ist der -

Bestand und die Weiterentwicklung der wxhandcm Gewerbabe~
‘triebe su bcrﬁekuehum

Die Aufstellung dos mmmquplm. ht mttcrhtn orfe:d-rueh.
um einer cmuu:lzm Strukturierung in Richtung groSfllichiger '
Einselhandelsbetriebe entgegensuwirken. Im Plangebiet befindet
sich ein gr3serer Gebludekomplex, der urspriingiich vorwiegend
£iir Produktionsswecke genutzt wurde. Bine Uswandiung der Fill-

chen fiir eine Binzslhandelsnutsung ist auf einen

Unfang und Bedarfsasektor einzugrensen. Eine mmxum- o
Entwicklung im Rinszelhandelsbereich widerspricht den Sielen
der Stadterneusrung in der Innenstadt, spasiell der angestreb~
ten wtmrbclom und Stirkung des sentralen Versorgungsbe~
reiches der Stadt Neumiinster. Hinsichtliich der Sielvorstellun~

Einselhandelsgutachtens von 1991

Im Fliichennutzungsplan der Stadt n-umamt von 1992 sind m :
im Plangebiet befindlichen Grundstiicke als Wohnbau-, gemischte,

 “gewerbliche und Sonderbaufliichen dargestellt. Die Pestsetsune

m des Bebauvungsplanes mupnchon Mt den uutonmm _ 3
Flichennutsungsplanes. S

Die fir die Exneuerung der Innenstadt m!muntﬁ umnpu- S
nung ist insoweit zu beachten, das im Plangebiet nur solche

" Binzelhandelseinrichtungen sugelassen werden, die sich nicht
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MaSnahmen sur mchuclnng und sur Vere und BEntsorgung
Die im Plangebiet gelegenen Grundstiicke sind durch die vomn-—
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Bungen sind nicht geplant. Das gewerblich genutzte Grundstiick
an der Bundesbahnstrecke Neumiinster -~ Bad Oldesloe verfligt
liber einen GleisanschluB.

Der Bedarf an Parkpldtzen ist durch die vorhandenen Parkmdg-
lichkeiten an den das Plangebiet begrenzenden StraBen und an
der StichstraBe Am Anger abgedeckt. Hinsichtlich des Stell-
platzbedarfs ist davon auszugehen, daB aufgrund von Nutzungs-
anderungen zusdtzlich erforderliche Stellplatze auf den be-
treffenden Grundstiicken untergebracht werden kénnen.

Die bauliche und sonstige Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstilicke nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

Das im Plangebiet vorhandene Nebeneinander von Wohnnutzung
und gewerblicher Nutzung wird entsprechend den unterschiedli-
chen Bedilirfnissen der Wohnbevdlkerung und der gewerblichen
Wirtschaft wie folgt berlicksichtigt:

. Entlang der Wittorfer StraBe/LindenstraBe und im nordwestli-

chen Abschnitt der StichstraBe Am Anger wird entsprechend der
vorhandenen Wohnnutzung ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Der daran anschlieBende, ausschlieBlich gewerblich genutzte
Bereich wird im Interesse der béenachbarten Wohnnutzung als
Gewerbegebiet mit der Einschrdnkung festgesetzt, daf dort nur
Betrlebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Fiir die Grundstiicke Altonaer StraBe 148 - 178 und die Grund-
stilicke Griiner Weg 47 - 51 wird entsprechend der vorhandenen
gemischten Nutzung ein Mischgebiet festgesetzt. Davon ausge-
nommen bleiben die riickwdrtigen Grundstiicksflachen der Grund-
stiicke Altonaer StraBe 150 und 162 sowie die hinter den Grund-
stiicken Altonaer StraBe 164 - 168 gelegenen Grundstilicksfla-
chen. Diese Flachen werden bereits gewerblich genutzt bzw.
sind fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Da in diesem
Bereich bisher keine Wohnbebauung vorhanden ist und auch zu-
kiinftig keine Wohnbebauung entstehen soll, werden die betref-
fenden Grundstiicksflachen als Gewerbegebiet festgesetzt.

Der AusschluB von Wohngebduden auf den riickwdrtigen Grund-
stliicksfldchen im Mischgebiet begriindet sich aus der benachbar-
ten gewerblichen Nutzung. Es gilt, vorrangig dafiir zu sorgen,
mSgliche Nutzungskonflikte zwischen der gewerblichen Nutzung
und einer heranriickenden Wohnbebauung auszuschlieBen.

Die restlichen Grundstilicksfldchen im Plangebiet werden aus-
schlieBlich gewerblich genutzt, wobei das Grundstiick Griner
Weg 9 - 11 wegen der groBfléchlgen Einzelhandelsnutzung als
Sonderfall zu betrachten ist. Fiir die genannten Flachen wird
mit Ausnahme des Grundstiicks Gruner Weg 9 - 11 ein Gewerbege-
biet festgesetzt.

Zu den in Gewerbegebieten zulas51gen Gewerbebetrieben z&dhlen
unter anderem auch Einzelhandelsbetriebe. Die verkehrsglinstige -




Lage kOnnte dazu fiihren, daB sich im festgesetzten Gewerbege-
biet Einzelhandelsbetriebe bis zur zuldssigen GroBenordnung
ansiedeln bzw. vorhandene Betriebe zu Einzelhandelsbetrieben
umgewandelt werden. Dadurch kann, insbesondere auch aus den
Sogwirkungen des festgesetzten Sondergebietes die Gefahr ent-
stehen, daB sich das Gewerbegebiet bei einem engen Nebeneinan-
der von Einzelhandelsnutzungen in ein faktisches Sondergebiet
entwickelt. Eine derartige Entwicklung widerspricht den stad-
tebaulichen Zielvorstellungen zur flichendeckenden Nahversor-
gung der BevOlkerung und den Zielen der Innenstadterneuerung.
Eine weitere Konzentration von Einzelhandelsflachen an einem
bereits vorhandenen Einzelhandelsschwerpunkt kann sich nach-
teilig auf die infrastukturelle Ausstattung der weniger dicht
besiedelten und verkehrsunglinstig gelegenen Stadtquartiere
sowie auf die Versorgung deren Bevdlkerung auswirken,. insbe-
sondere auf die der nicht motorisierten Biirger.

Die Konzentration von Verkaufsflichen auBerhalb der Innenstadt
fiihrt zu Dezentralisierung von Kaufkraft und wirkt damit so-
wohl den landesplanerischen Zielsetzungen zur Sicherung der
oberzentralen Funktion Neumiinsters als auch den stadtebauli-
chen Bemiihungen der Stadt zur Erneuerung und Attraktivitdts-
steigerung der Innenstadt entgegen. Der wirkungsvolle Einsatz
S6ffentlicher Investitionen wilirde durch die Dezentralisierung
von Versorgungseinrichtungen erheblich ih Frage gestellt wer-
den. Dementsprechend ist eine weitere Ausdehnung von Verkaufs-
fliachen auBerhalb der Innenstadt zu steuern und ggf. einzu-
schridnken. Im Gewerbegebiet sind deshalb nur Einzelhandelsbe-
triebe in Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur-
und Kundendiensteinrichtungen zuldssig; die Einzelhandelsnut-
zung muB zu den genannten Funktionen in untergeordnetem Ver-
hdltnis stehen (§ 1 Abs. 9 BauNVO). :

Fiir die Grundstiicke Griiner Weg 9 - 11 ist vorgesehen, die Vor-
aussetzungen fiir begrenzte Erweiterungsmdglichkeiten der vor-
handenen groS8fldchigen Einzelhandelsnutzung zu schaffen und
gleichzeitig die Nutzung so zu differenzieren, daB Auswirkun-
gen auf die gesamtstddtische Versorgung und die Entwicklung
des zentralen Versorgungsbereiches in vertretbaren Grenzen
gehalten werden. Die Einzelhandelsnutzung einschlieBlich
Schank- und Speisewirtschaften wird auf eine BruttogeschoBfl3-
che von hdchstens 12.000 m2 begrenzt. Hiervon sind h&chstens
2.000 m2 filir den Vertrieb von Bedarfsgiitern des kurzfristigen
Bedarfs (u. a. Nahrungsmittel ...) zuldssig, auf der {ibrigen
Fliche ist nur der Vertrieb von von Bedarfsgiitern des langfri-
stigen Bedarfs wie Mdbel, Kiicheneinrichtungen, Heimtextilien,
Heizungs- und Sanitdrobjekte sowie der Vertrieb von Beklel-
dungsartikeln zuléassig. _

Fiir die GeschoBflache, die nicht flir Einzelhandel einschlieB-
lich Schank- und Speisewirtschaften genutzt wird, soll eine
anderweitige gewerbliche Nutzung offengehalten werden. Die

fiir das Grundstiick Griiner Weg 9 - 11 getroffene Sondergebiets-
festsetzung umfaBt neben der Zuldssigkeit von Einzelhandels-
betrieben, groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben sowie Schank-
und Speisewirtschaften im wesentlichen die in Gewerbegebieten
allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben.




Das MaB der baulichen Nutzung wird in den einzelnen Baugebie-
ten wie folgt festgesetzt:

Zahl der

Vollgesch. GRZ GFZ
Allgemeines Wohngebiet . I 0,2 0,3
Allgemeines Wohngebiet IT 0,3 0,5
Mischgebiet II 0,3 0,5
Gewerbegebiet IT 0,4 0,6
Gewerbegebiet : ITT 0,4 0,8
Sondergebiet ' IT 0,4 0,6

Wwahrend nach den frilheren Fassungen der Baunutzungsverordnung
die Flachen von Aufenthaltsraumen auferhalb der Vollgeschosse,
z. B. in Keller- und Dachgeschossen, bei der Ermittlung der
GeschoBRflachen stets mitzurechnen waren, sind sie nach der
Baunutzungsverordnung 1990 nur mitzurechnen, wenn der Bebau-
ungsplan dieses festsetzt. Eine entsprechende Anrechnung wird
insbesondere fiir das Sondergebiet, aber auch fiir die Gewerbe-
und Mischgebiete als erforderlich angesehen. Bei weitraumigen
Gebdudekomplexen in diesen Gebieten kdnnten anderenfalls umfang-
reiche Nutzfldchen in Kellergeschossen und Dachgeschossen ent-
stehen. Die Nichtanrechnung dieser FlAchen konnte im Extrem-
fall bis zu einer Verdoppelung der nach den Festsetzungen zu-
ldssigen GeschoBfldchen fiihren. Im Interesse einer kontrollier-
baren Einhaltung der Nutzungsdichte ist deshalb eine textliche
Festsetzung iiber die Anrechnung von auBerhalb der Vollgeschosse
gelegenen Aufenthaltsriumen auf die zuldssige GeschoBflache

in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Diese Festsetzung

gilt flir die Mischgebiete, Gewerbegebiete und das Sondergebiet.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise in Teilen des Gewer—.
begebietes und im Sondergebiet beriicksichtigt die im Interesse
der stddtebaulichen Ordnung beabsichtigten Abstidnde von den

seitlichen Grundstiicksgrenzen und die in solchen Gebieten {ibli-

. chen Gebiudeabmessungen, die die in der offenen Bauweise zulds-

sige Gebdudeldnge von hdchstens 50 m oftmals iberschreiten.

Die Errichtung von Gebduden ohne seitlichen Grenzabstand kann
- ausnahmsweise zugelassen werden.

Die sonstigen Nutzungsfestsetzungen erstrecken sich auf die
Erhaltung sowie auf die Neuanpflanzung von Bdumen und Strau-
chern. So ist unter anderem festgesetzt, daB die Stellplatz-
anlagen im Mischgebiet, Gewerbegebiet und Sondergebiet in der
Weise zu glledern und zu bepflanzen sind, daB auf Jjeweils 6
Stellplidtze ein Baum entfdllt.

Die Verwirklichung stddtebaulicher und gestalterischer

Gesichtspunkte

Die beabsichtigte Gliederung des Baugebietes w1rd maBgeblich
durch die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen,

der Grundflichenzahl und durch die Festsetzungen zur Erhal-
tung und Neuanpflanzung von Bdumen und Strauchern beeinfluft.
Nach den Festsetzungen ist ein relativ hoher Anteil der Grund-
stiicksflachen von Bebauung freizuhalten. Diese Flidchen sollten
nach Moglichkeit begriint werden, soweit sie nicht fir die An-
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und suar Gutaxt\mq von Einfriedigungen und Vorgirten wird
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8. m:mhun zuxr rluaumﬁhmg
Mit der Rechtsverbindlichkeit des mmq-plmn trom in
dessen Geltungsbereich alle Festsetsungen vergleichbarer Pline
mit entsprechender Normsstzung aufSer Xraft. Im vorliegenden .
nu ist davon der Pluchtlintenplan 42 betroffen soweit er
vom Geltungsbereich des ubnmmmum or!nnt wird, _

Bs ist vorgesehen, das die Stadt muz die nmtﬁu:
durch Bescheid verpflichtet, ihre Grundstiicke entsprechend
den getroffenen FYestsetzungen zu bepflanzen, sobald die stlde
tebauliche Entwickl: die Durchfihrung der MaSnahme exfore
- dert (Pflansgebot ¢ $ 178 um) + Die MaBSnahme ist vozh-r
:‘&w Rigentiimern su oﬂmm und su b-um (s 175 m

’. gliggpnbilans und Slhxggggg!ggg
 Der Geltungsbereich des umm-plam unfaidt folwm

rilichen:

 Allgemeines thnqubict 1,49 ha 12,5 &
Mischgebiet . 2,% ma 21,08
Gewerbegebiet _ 5,08 ha 42,6 %
Sondergebiet 2,54 ha 21,38
Strasenverkehrsfliiche 0,20 ha 1,8 % ‘ -

‘Bahnanlagen o 0,09 ha 0,88

.31 1 28,03

10. tontnn und rim:hw . -
‘ mzch die Realisierung des lobmunqapunn ut:um der Stadt
ter voraussichtliich keine Kosten. Die Strafie Am Anger
_Lst als cndgﬂltig hergestelite Erschliefungsanlage ansusehen.
m.tt.u ErschlieBSunganliagen sind nicht wxyuom

Neumfinter, den 4. Desember znz
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