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A. PLANUNGSERFORDERNIS. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen - '

Das Baugesetzbuch (BaugB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplidne aufzustellen, um eine ge-
ordnete stiadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial-
gerechte Bodennutzung zu gewihrleisten. Sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist, sind fiir begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den
Vorgaben des Flichennutzungsplanes Bebauungspline zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen
als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke und bilden die Grundlage fuir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erfor-
derliche MaBBnahmen.

Die Vorschnﬁen des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten auch fiir de-
ren Anderung, Erganzung oder Aufhebung.

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

Dem Bebauungsplan ist eine Begr\'indung beizufiigen, in der die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind. .

2. PlanungsanlaBl, Plangebiet

Das Plangebiet liegt etwa 1,5 km siidwestlich des Stadtzentrums zwischen der Lindenstraf3e/Wit-
torfer StraBe (K 9) und der Altonaer StraBe (B 4). Im Nordosten wird das Plangebiet durch die
Bundesbahnstrecke Neumiinster - Bad Oldesloe und das Grundstiick Altonaer StraBe 140 - 146
(Teppichwerk Neumiinster) begrenzt, im Siidwesten durch die StraBe Griner Weg, di¢ die Alto-
naer Straf8e mit der Lindenstraf3e verbindet. :

Die Bebauungsplaninderung erstreckt sich auf 2 unterschiedliche Teilbereiche:

1. Das Sondergebiet am Griinen Weg, das durch zeichnerische und textliche Festsetzungen geén-
dert wird und

-

2. das Mischgebiet an der Altonaer StraBe/Griiner Weg, das um eine textliche Festsetzung ergénzt wird.
Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die Erweiterung der Firma Nortex pla-

~ nungsrechtlich zu erméglichen. Die Anderung des Bebauungsplanes ist weiterhin erforderlich, um
der sich abzeichnenden Entwicklung im Bereich Altonaer Strae 160 - 178, zunehmender Gebéu-
de-/Wohnungsleerstand bei gleichzeitig erkennbarer Tendenz zur Umwandlung von Wohn-'in
Geschiftsraum zu begegnen, der von Seiten der Stadt kein Vorschub geleistet werden soll.

3. Ausgangslage. Bestand

Die Nutzung im Plangebiet ist durch ein Nebeneinander von Wohnhutzung und gewerblicher Nut-
zung gekennzeichnet, das iiblicherweise als Gemengelage bezeichnet wird. Die Paletteider‘ ge
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werblichen Nutzung reicht vom produzierenden Gewerbe iber Handwerks-, Dienstleistungs- und

Einzelhandelsbetriebe bis zu groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (Nortex, Wandmaker). Fiir den
groBflachigen Einzelhandel sind im Bebauungsplan bis jetzt 12.000 gm Bruttogeschofflache fest-

gesetzt, davon 2.000 qm fiir Giiter des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungsmittel u. 4.) sowie

10.000 gm fur Giiter des langfristigen Bedarfs (Mobel, Bekleidungsartikel, u. 4.).

Das Plangebiet hat durch die Lage zwischen den beiden AusfallstraBen Altonaer Stra3e und Lin-
denstraBe/Wittorfer StraBe eine verhaltnismaBig gute Verkehrsanbindung. Die StraBe Griiner
Weg dient als Zufahrt zu dem nordwestlich der LmdenstraBe/Wlttorfer Strafle gelegenen Gewer-
begebiet Wittorf-Wrangelstrafie. :

4. Flichennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Neumunster von 1992 sind die im Plangebiet befindlichen
- Grundstiicke als Wohnbau-, gemischte, gewerbliche und Sonderbauflachen dargestellt. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes entsprechen damit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

5. Planungsziele, Ausw:rkungen

Mit der Heraufsetzung der Bruttogeschoﬁﬂache von 12.000 gm auf 15.200 gm im Sondergeblet
davon 13.200 qm BruttogeschoBflache fiir Giiter des langfristigen Bedarfs, soll der Firma Nortex
im Sinne einer Bestandsentwicklung die Moglichkeit eingeraumt werden, entsprechend ihren be-
triebswirtschaftlichen Uberlegungen zu expandieren, um sich so gegen Grof3anbieter bzw. Textil-
filialisten behaupten zu konnen. Bei Realisierung der Erweiterungsabsichten ist nach einem Gut-
achten der GfK mit einem Kaufkraftabzug aus der Innenstadt von rd. 6 % zu rechnen. Da die In-
vestitionsabsicht der Firma Nortex in eine Phase konkreter Schritte zur Aufwertung der Innen-
stadt fillt, wurde mit der Firma Nortex auch tiber eine zeitliche Streckung bzw. Abschnittsbildung
der Investitionsabsicht gesprochen. :

Mit der Einschrankung die Einzelhandelsnutzung im Mischgebiet nur noch ausnahmsweise zuzu-
lassen, soll zum einen erreicht werden, daB8 der Gebietscharakter erhalten bleibt und keine einseiti-
ge Umstrukturierung der gewerblichen Nutzung hin zu einer Einzelhandelsnutzung entsteht und
zum anderen soll vermieden werden, daB durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit

_ hohem Verkehrsaufkommen die z. T. hohe Verkehrsbelastung der Altonaer Strale noch weiter -
verstarkt wird. Ein weiteres damit verbundenes Ziel ist, die Anzahl der Zu-/Abfahren an der Alto-
aner StrafBe nicht weiter zu erhohen, um den VerkehrsfluB aufrecht zu erhalten.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Art und Ma8 der baulichen Nutzung, besondere Nutzungsregelungen, Bauweisen

Der Bebauungsplan setzt die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches (BaugB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

- Das im Plangebiet vorhandene Nebeneinander von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung wird
~ entsprechend den unterschiedlichen Bediirfnissen der Wohnbevélkerung und der gewerblichen
Wirtschaft wie folgt berticksichtigt:
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Entlang der Wittorfer StraBe/Lindenstra3e und im nordwestlichen Abschnitt der Stichstrae Am’

~ Anger wird entsprechend der vorhandenen Wohnnutzung ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Der daran anschlieBende, ausschlieBlich gewerblich genutzte Bereich wird im Interesse der be-
nachbarten Wohnnutzung als Gewerbegebiet mit der Einschrénkung festgesetzt, da dort nur Be-
triebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen. : '

Fiir die Grundstiicke Altonaer StraBe 148 - 178 und die Grundstiicke Griiner Weg 47 - 51 wird
entsprechend der vorhandenen gemischten Nutzung ein Mischgebiet festgesetzt. Davon ausge-
nommen bleiben die riickwartigen Grundstiicksflichen der Grundstiicke Altonater Straf3e 150 und
162 sowie die hinter den Grundstiicken Altonaer Straf3e 164 - 168 gelegenen Grundstiicksflichen.
Diese Flachen werden bereits gewerblich genutzt bzw. sind fur eine gewerbliche Nutzung vorge-
sehen. Da in diesem Bereich bisher keine Wohnbebauung vorhanden ist und auch zukinftig keine
Wohnbebauung entstehen soll, werden die betreffenden Grundstiicke als Gewerbegebiet festge-
setzt. , :

Der AusschluB von Wohngebauden auf den ricckwartigen Grundstiicksflichen im Mischgebiet
begriindet sich aus der benachbarten gewerblichen Nutzung. Es gilt, vorrangig dafiir zu sorgen,
mogliche Nutzungskonflikte zwischen der gewerblichen Nutzung und einer heranriickenden
Wohnbebauung auszuschlieflen. ’

Zu den in Mischgebieten zulassige Nutzungen zihlen auch Einzelhandelsbetriebe. Die derzeitige

. Situation im Mischgebiet an der Altonaer Strafle, ein zunehmender Gebaude- und Wohnungsleer-
stand, ein in Teilbereichen vorhandener Einzelhandelsbesatz und die verkehrsgiinstige Lage -
konnten dazu fiihren, daB die Wohnnutzung noch weiter zuriickgedrangt wird und sich Einzel-
handelsbetriebe bis zur zulissigen GroBenordnung ansiedeln, wodurch das Mischgebiet ausge-
hohlt warde. Dadurch kann, insbesondere auch aus den Sogwirkungen des festgesetzten Sonder-
gebietes die Gefahr entstehen, daf sich das Mischgebiet zu einem faktischen Sondergebiet ent-
wickelt. Eine derartige Entwicklung widerspricht den stadtebaulichen Zielvorstellungen zur fla-.
chendeckenden Nahversorgung der Bevolkerung und den Zielen der Attraktivititssteigerung der
Innenstadt. Eine weitere Konzentration von Einzelhandelsflichen in diesem Bereich konnte sich
auch nachteilig auf die infrastrukturelle Ausstattung der weniger verkehrsgiinstig gelegenen
Stadtteile, insbesondere auf die Versorgung der Bevolkerung auswirken. ‘

Ein weiterer Aspekt ist die Verkehrsbelastung der Altonaer StraBe, die als Autobahnzubringer
und HauptzufahrtsstraBe der Beschiftigten zum Industriegebiet Stid fungiert. Die Ansiedlung von -
Einzelhandelsbetrieben mit hohem Verkehrsaufkommen und damit verbunden die Erhchung der
Anzah! der Grundstiickszu-/-abfahrten wiirde zu einer kritischen Verkehrsbelastung der Altonaer -

Strafe fithren, die die Leichtigkeit des Verkehrs beeintrachtigen wiirde. Im Mischgebiet sind des-
halb Einzelhandelsbetriebe nur noch ausnahmsweise zulissig. Die allgemeine Zweckbestimmung
des Baugebietes bleibt gewahrt (§ 1 Abs. 5 BauNVO). ‘ '

Die restlichen Grundstiicksflachen im Plangebiet werden ausschlieBlich gewerblich genutzt, wobel
das Grundstiick Griiner Weg 9-11 wegen der groBflachigen Einzelhandelsnutzung als Sonderfall zu
betrachten ist. Fiir die genannten Flichen wird mit Ausnahme des Grundstucks Griner Weg 9-11
ein Gewerbegebiet festgesetzt. 7 ‘ » ' - '

Zu den in Gewerbegebieten zulassigen Gewerbebetrieben zihlen u. a. auch Einzelhandelsbetriebe.
Die verkehrsgiinstige Lage konnte dazu fihren, daB sich im festgesetzten Gewerbegebiet Einzel
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handelsbetriebe bis zur zulassigen GroBSenordnung ansiedeln bzw. vorhandene Betriebe zu Einzel-

| handelsbetrieben umgewandelt werden. Dadurch kann, insbesondere auch aus den Sogw1rkungen
des festgesetzten Sondergebietes die Gefahr entstehen, daB sich das Gewerbegebiet bei einem
engen Nebeneinander von Einzelhandelsnutzungen in ein faktisches Sondergebiet entwickelt. Eine
derartige Entwicklung widerspricht den stidtebaulichen Zielvorstellungen zur flichendeckenden
Nahversorgung der Bevolkerung und den Zielen der Innenstadterneuerung. Eine weitere Konzen-
tration von Einzelhandelsflichen an einem bereits vorhandenen Einzelhandelsschwerpunkt kann
sich nachteilig auf die infrastrukturelle Ausstattung der weniger dicht besiedelten und verkehrs-
giinstig gelegenen Stadtquartiere sowie auf die Versorgung deren Bevélkerung auswirken, insbe-
sondere auf die der nicht motorisierten Biirger.

Die Konzentration von Verkaufsflachen auflerhalb der Innenstadt fithrt zu Dezentralisierung von
Kaufkraft und wirkt damit sowoh! den landesplanerischen Zielsetzungen zur Sicherung der ober-
zentralen Funktion Neumtinsters als auch den stiadtebaulichen Bemiithungen der Stadt zur Erneue-
rung und Attraktivitatssteigerung der Innenstadt entgegen. Der wirkungsvolle Einsatz 6ffentlicher
Investitionen wiirde durch die Dezentrahslerung von Versorgungseinrichtungen erheblich in Frage
gestellt werden. Dementsprechend ist eine weitere Ausdehnung von Verkaufsflichen auflerhalb
der Innenstadt zu steuern und ggf. einzuschranken. Im Gewerbegebiet sind deshalb nur Einzel-
handelsbetriebe in Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kundendienstein-
richtungen zuléssig; die Einzelhandelsnutzung muf3 zu den genannten Funktionen in untergeordne-
tem Verhaltnis stehen (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

Fir die Grundstiicke Griiner Weg 9 -'11 ist vorgesehen, die Voraussetzungen fiir eine Erweite-
rungsmoglichkeit der vorhandenen groBflachigen Einzelhandelsnutzung zu schaffen, dergestalt,
daB3 die Auswirkungen auf die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich noch in Grenzen gehal-
ten werden. Fiir die zuldssige Einzelhandelsnutzung einschlieflich Schank- und Speisewirtschaften
werden 15.200 gqm BruttogeschoBfliche festgesetzt, von denen hochstens 2.000 gm fiir den Ver-
trieb von Bedarfsgiitern des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungsmittel, u. a.) zuléssig sind. Auf den
verbleibenden 13.200 qm BruttogeschoBflache ist nur der Vertrieb von Bedarfsgiitern des lang-
fnstxgen Bedarfs wie M6bel, Kiicheneinrichtungen, Heimtextilien, Heizungs- und Sanitarobjekte
sowie der Vertrieb von Bekleidungsartikeln zulissig. :

Die Erweiterung ist aus Sicht der Firma Nortex notwendig, um sich im Sinne einer langfristigen
Bestandsicherung auf einem Markt mit wachsendem Konzentrationsdruck behaupten zu konnen.
Auf die Aufnahme weiterer Randsortimente mit Innenstadtrelevanz (Schuhe, Sportbekleidung)
wird ausdriicklich verzichtet. Die Firma Nortex beabsichtigt, ihr Angebot weiterhin an 2 Standor-
ten zu prasentieren und zwar fiir den Innenstadtkunden im Parkcenter und fir den Kundenkrels :
aus dem Umland am Griinen Weg.

Das MaB der baulichen Nutzung wird in den einzelnen Baugebieten, ébgeseheri vom Sonderge-
biet, nicht verandert. Fiir das Sondergebiet werden anstelle von Verhiltniszahlen absolute Zahlen
fir das MaB3 der Nutzungen festgesetzt.

Zahl der ‘
. Vollgeschosse GRZ/GR__ GFZ/GF
Allgemeines Wohngebiet v 1 0,2 0,3
Allgemeines Wohngebiet - T . 1I " 0,3 ) A 0,5
Mischgebiet : : II - 03 0,5
Gewerbegebiet ' 11 0,4 0,6
Gewerbegebiet - . 111 0,4 0,8

-Sondergebiet . o II 10.200 gm '15.200 gm
-6 - '
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Mit den fur die Einzelhandelsnutzung im Sondergebiet erforderlichen Stellplatzflichen wird die
nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulissige Grundstucksversiegelung weit tiberschritten. Es wird des-
halb eine abweichende Bestimmung in den Bebauungsplan aufgenommen, mit der die Errichtung
von Stellplatzanlagen bis zu einer Gesamtflache von 13.000 gm zugelassen wird (§ 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO). Die durch Gebaudeflachen und Stellplatzanlagen erreichbare Versiegelungsrate -
von etwa 90 % entspricht in etwa der vorhandenen Situation. Abgemildert wxrd die hohe Versie-
gelung durch die vorgesehenen Baumpﬂanzungen

Wihrend nach den friiheren Fassungen der Baunutzungsverordnung die Flachen von Aufenthalts-
raumen auflerhalb der Vollgeschosse, z. B. in Keller- und Dachgeschossen, bei der Ermittlung der
GeschoBflachen stets mitzurechnen waren, sind sie nach der Baunutzungsverordnung 1990 nur
mitzurechnen, wenn der Bebauungsplan dieses festsetzt. Eine entsprechende Anrechnung wird fuir
das Mischgebiet, aber auch fiir die Gewerbegebiete als erforderlich angesehen. Bei weitrdumigen
Gebaudekomplexen in diesen Gebieten konnten anderenfalls umfangreiche Nutzflachen in Keller-
geschossen und Dachgeschossen entstehen. Die Nichtanrechnung dieser Flachen konnte im Ex-
tremfall bis zu einer Verdoppelung der nach den Festsetzungen zulissigen Geschofflachen fiihren.
Im Interesse einer kontrollierbaren Einhaltung der Nutzungsdichte ist deshalb eine textliche Fest-
setzung iiber die Anrechnung von auBSerhalb der Vollgeschosse gelegenen Aufenthaltsraumen auf
die zulissige GeschoBflache in dem Bebauungsplan aufgenommen worden. Diese Festsetzung gilt
fur das Mischgebiet und die Gewerbegebiete.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise in Teilen des Gewerbegebietes und im Sondergebiet
beriicksichtigt die im Interesse der stadtebaulichen Ordnung beabsichtigten Abstinde von den
seitlichen Grundstiicksgrenzen und die in solchen Gebieten tiblichen Gebaudeabmessungen, die
die in der offenen Bauweise zuldssige Geb4udeldnge von hochstens 50 m oftmals liberschreiten.
Die Errichtung von Gebiuden ohne selthchen Grenzabstand kann ausnahmsweise zugelassen wer-
den. :

2. Verkehr, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die im Plangebiet gelegenen Grundstiicke sind durch die vorhandenen StraBen ausreichend er-
schlossen; zusitzliche ErschlieBungen sind nicht geplant.

Der Bedarf an Parkplitzen ist durch die vorhandenen Parkmoglichkeiten an den das Plangebiet
begrenzenden StraBen und an der StichstraBe Am Anger abgedeckt. Hinsichtlich des Stellplatzbe- .
darfs ist davon auszugehen, daB aufgrund von Nutzungsinderungen zusitzlich erforderliche
Stellplatze auf den betreffenden Grundstiicken untergebracht werden konnen.

3. Natur und Umwelt. Erhaltungs- und Pﬂanzgebot

Die sonstigen Festsetzungen erstrecken sich auf die Erhaltung sowie auf die Neuanpflanzung von
Biumen und Strauchern. So ist u. a. festgesetzt, daB die Stellplatzanlagen im Mischgebiet, Ge--
werbegebiet und Sondergebiet in der Weise zu gliedern und zu bepﬂanzen sind, daf auf jeweils 6
Stellplatze 1 Baum entfallt.

4. Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderung_

Die beabsichtigte Gliederung des Baugebietes wird maBgeblich durch die Festsetzung der uber-
baubaren Grundsticksflichen, der Grundflachenzahl und durch die Festsetzungen zur Erhaltung
und Neuanpflanzung von Baumen und Strauchern beeinfluBit. Nach den Festsetzungen ist ein re
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lativ hoher Anteil der Grundstiicksﬂﬁchén von Bebauung freizuhalten. Diese Flachen sollten nach
Maoglichkeit begriint werden, soweit sie nicht fiir die Anlegung von Stellplatzen odet die Errich-
tung von Nebenanlagen beansprucht werden.

Auf Festsetzungen zur duBeren Gestaltung bauhcher Anlagen und zur Gestaltung von Einfriedi-
gungen und Vorgirten wird verzichtet. Das Plangebiet 1st weitgehend bebaut und durch den vor-
handenen Gebaudebestand gepragt.

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Stﬁdtebauliche Gebote

Zur Realisierung der fiir die privaten Grundstiicke und ErschlieBungsanlagen getroffenen Festset-
zungen zum Anpflanzen und zum Erhalten von Baumen und Strauchern sind die Grundeigentimer
zugegebener Zeit durch gesonderten Bescheid der Gemeinde zu verpflichten (§ 178 BauGB). D1e
- Maf3nahmen sind vorher mit den Grundexgentumern zu erdrtern (§ 175 Abs. 1 BauGB).

2. Rechtsfolgen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 erfiillt mit ihren Festsetzungen die in § 30

Abs. 1 BauGB genannten Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich ausschlieBlich nach den getroffenen Fest-
setzungen. ' )

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flichenangaben, Daten
Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 umfaBt folgende Bauflachen:

Allgemeines Wohngebiet 1,49 ha 12,5 %
Mischgebiet 2,5 ha 21,0%
Gewerbegebiet 5,08 ha 42,6 %
Sondergebiet 254ha  213%
StraBenverkehrsflache 0,21 ha 1,8 %
Bahnanlagen ) . 0.09ha 09 ha 0.8 %

- 1,1..21.!13 m.n.&

2. Kosten und Finanzierung -

Durch die Realisierung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 entstehen der Stadt Neu-
minster voraussichtlich keine Kosten.

Neumiinster, den 18. Januar 1995 — Diese Begrindung wurde durch BeschluB der
- Stadtplanungs- und Bauaufsichtsamt - Ratsversammlung am 05.09.1995 gebilligt. -
Im Aufirag Neuminster, den 16.10.1995
- Stadtplanungs- und Bauvaufsichtsamt -~
" ae—" ftrag
oM . -
(Horst) c@ﬁﬁf>

(Ludwig)




