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A. PLANUNGSERF ORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitpline aufzustellen, um eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung zu gewihrleisten. Sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist, sind fiir begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorga-
ben des Flachennutzungsplanes Bebauungspline zu entwickeln. Die Bebauungspléne treffen als
Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die bauliche und sonstige Nutzung der -
Grundstiicke und bilden die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche
Mafnahmen.

Die Vorschrlften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten auch fur deren
Anderung, Ergénzung oder Authebung.

Ggf. konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
~ genommen werden. Hierbei kommen insbesondere 6rtliche Bauvorschriften nach § 92 der Landes-
bauordnung (LBO) in Betracht.

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

2. Planungsanlass, Plangebiet

Das Plangebiet liegt etwa 1,5 km siidwestlich des Stadtzentrums zwischen der Lindenstraf3e/Wit-
torfer StraBe (K 9) und der Altonaer StraBe (L 319) und umfasst die Grundstiicke Griiner Weg 3
und 9 - 11.

Die Bebauuﬁgsplanindemng erstreckt sich auf 2 unterschiedliche Teilbereiche:

1. Das Sondergebiet Griinen Weg 9 - 11, das durch zeichnerische und textliche Festsetzungen er-
weitert wird und

2. das Gewerbegebiet Griinen Weg 3, das durch die F estsetzung von Allgemeinem Wohngebiet und
Sondergebiet gedndert wird.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um Neumiinster als Wirtschaftsstandort zu
sichern und um die Stellung als Oberzentrum mit einem entsprechend hochwertigen Einzelhandels-
angebot, auch im Bekleidungsbereich, zu erhalten bzw. auch auszubauen. Insoweit stimmen die
Interessen der Stadt - Sicherung der oberzentralen Funktion - und die der Firma Nortex - Erweite-
‘'rung aus betriebswirtschaftlichen Griinden - iiberein. Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird
die von der Ratsversammlung beflirwortete Erweiterung der Firma Nortex planungsrechtlich abge-
sichert sowie die planungsrechtlich zuldssige Nutzung auf dem Grundstiick Griiner Weg 3 an die
tatsichliche (Wohn-)Nutzung angepasst. .




3. Ausgangslage, Bestand

Die Nutzung im Plangebiet ist durch ein Nebeneinander von Wohnnutzung und gewerbllcher Nut-
zung (Dlenstlelstung, groBflachiger Einzelhandel) gekennzeichnet. Fir den groBfliachigen Einzel-
handel sind im Bebauungsplan bis jetzt 15.200 m? Bruttogeschossfliche festgesetzt, davon 2.000 m?
fur Giiter des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungsmittel, u. a.) sowie 13.200 m? fur Giter des langfri-
stigen Bedarfs (Bekleidungsartikel, u. a.).

'Das Plangebiet hat durch die Lage zwischen den beiden AusfallstraBen Altoaner StraBe und Linden-
strafle / Wittorfer StraBe eine gute Verkehrsanbindung. Die StraBe Griiner Weg dient als Zufahrt zu
dem nordwestlich der LmdenstraBe / Wittorfer Straf3e gelegenen Gewerbegeblet Wittorf - Wrangel-
strafle.

4. Flichennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

Der Flachennutzungsplan 1990 der Stadt Neumiinster wird im Vorwege geandert. Die im Flichen-
nutzungsplan 1990 dargestellte Nutzung des Grundstiicks Griiner Weg 3 - gewerbliche Baufliche -
wird mit der 16. Anderung des Flichennutzungsplanes in Wohnbauflache und Sonderbaufliache mit
der Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel, tiberlagert mit der Darstellung zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen umgewandelt.

Der in Aufstellung befindliche Landschaftsplan sieht fiir das Plangeblet gewerbllche und Sonder-
bauflichen vor.

S. Planungsziele, Auswirkungen

Mit der Heraufsetzung der Bruttogeschossflache von 15.200 m? auf 17.700 m? im Sondergebiet, -
davon 15.700 m? Bruttogeschossflache firr Bekleidungsartikel sowie der dazugehorenden Randsor-
timente Schuhe, Lederwaren und Reiseutensilien, soll der Firma Nortex im Sinne der Bestandsent-
wicklung die Moglichkeit eingerdumt werden, entsprechend ihren betriebswirtschaftlichen Uberle-
gungen zu expandieren, um sich-so gegen GroBanbieter bzw. Textilfilialisten behaupten zu kénnen.
Durch die Erweiterung erreicht die Firma Nortex allerdings damit eine GroBenordnung, die etwa
einem Drittel der Verkaufsflachen des aperiodischen Bedarfs (Bekleidung, Hifi / TV, u.a.) in der
Innenstadt entspricht. Somit wird das vorrangige Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Neumiinster,
namlich die Starkung und Entwicklung des innerstadtischen Einzelhandels tangiert.

Bei Betrachtung der oberzentralen Funktion der Gesamtstadt unter Beriicksichtigung der regionalen
Konkurrenzsituation soll dieser Zielkonflikt zugunsten einer auf 2.000 m? Verkaufsfliache be-
schriankten Bestandserweiterung der Firma Nortex am Griinen Weg gelost werden. Die Firma Nor-
tex als eingeflihrtes Unternehmen zielt mit ihrem Warenangebot auf einen groBBeren Einzugsbereich
im Landesmafstab ab; somit werden Kunden aus einem Bereich, der iiber den bestehenden Ein-
zugsbereich des Oberzentrums Neumunster hinausgeht im Sinne einer Starkung der Einkaufsattrak-
tivitat der Stadt und einer positiven Imagebildung (Neumiinster als Einkaufsstadt) angezogen.

Der Kaufkraftverschiebung innerhalb der Stadt kann fiir die Innenstadt die voraussichtlich im Sep-
tember 2000 im Kuhberg-Karree in Betrieb gehende Filiale des Modeanbieters Adler mit einer Ge-
schiftsflache von ca. 2.500 m? gegeniibergestellt werden. Eine konkrete Bilanzierung der tatsichli-
chen Auswirkungen (tlw. Kaufkraftabzug fur die Innenstadt bzw. Kompensation durch einen neuen
Anbieter) kann wegen des Planungsstandes der Vorhaben noch nicht vorgenommen werden. Sollten
im ungiinstigsten Fall begrenzte Kaufkraftabziige fiir die Innenstadt eintreten, werden diese wegen
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~ der in diesem Fall hoherrangigen Bedeutung der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung und
der besonderen Bedeutung der Firma Nortex als mittelstandisches Unternehmen, dem im begrenz-
ten Umfang Weiterentwicklungsmoglichkeiten nicht verwehrt werden sollen, von der Ratsver-
sammlung hingenommen.

Im Ubrigen soll die Entwicklung der Innenstadt in den kommenden Jahren mit besonderer Auf-
merksamkeit verfolgt werden, um ggf. iiber FérdermaBnahmen zeitnah entscheiden zu kénnen.

Mit der Festsetzung eines allgememen Wohngebletes anstelle eines Gewerbegebxetes fir das Grund-
stick Griiner Weg 3 wird eine Abrundung der vorhandenen Wohrmutzung an der Lindenstraf3e /
Wittorfer StraBBe angestrebt. Durch die beabsichtigte Erweiterung der Firma Nortex riickt deren
Stellplatzanlage direkt an die Wohnnutzung heran, so dass geringfiigige Larmbelastlgungen der
Wohnnutzungen durch den Stellplatzverkehr erwartet werden konnen.

B. INHALT DER PLANUNG

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

Der Bebauungsp]an'setzt die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes anstelle eines Gewerbegebietes fiir das Grund-
stiick Griiner Weg 3 wird der tatsichlichen Nutzung entsprochen. Der ansissige Gewerbebetrieb
gehort zu den Gewerbebetrieben, die in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig
sind. Das Maf} der baulichen Nutzung wird entsprechend der bisherigen Festsetzung iibernommen.

Fur das Grundstiick Griiner Weg 9 - 11 ist vorgesehen, die Voraussetzungen fur eine Erweiterung
des vorhandenen groBflachigen Einzelhandelsbetriebes zu schaffen, dergestalt, dass eine Vergrofie-
rung der Verkaufsflache und eine Abrundung des Bekleidungssortimentes moglich wird. Die Er-
weiterung wird auf ca. 2.500 m? Bruttogeschossfliche beschrinkt, was einem Verkaufsflachenzu- -
wachs von etwa 2.000 m? entspricht. Zur Ergénzung des Bekleidungsangebotes werden die Rand-
sortimente Schuhe, Lederwaren und Reiseutensilien zugelassen. Allerdings darf die Verkaufsflache
jedes einzelnen Randsortimentes die Grenze der GroBflachigkeit nicht iiberschreiten. Mit der Auf-
nahme einer Textilreinigung und eines Reisebiiros in den Katalog der zuldssigen Nutzungen soll
auch die Moglichkeit gegeben werden, das Einzelhandelsangebot um entsprechende Dienstleistun-
gen zu ergéinzen. . :

Fiir die zulissige Einzelhandelsnutzung einschlieBlich Dienstleistungen, Schank- und Speisewirt- -
schaften sowie den ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fiir Aufsichtspersonen, Betriebsinhaber
und Betriebsleiter werden 17.700 m? Bruttogeschossfliche festgesetzt, von denen hochsten 2.000
m? Bruttogeschossfliche fiir den Vertrieb von Bedarfsgiitern des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs-
mittel, u. a.) zuléssig sind. Auf einer Flache von 15.700 m? Bruttogeschossflache ist der Vertrieb
von Bekleidungsartikeln sowie der Randsortimente Schuhe, Lederwaren und Reiseutensilien sow1e
der Betrieb einer Textllretmgung und eines Reisebiiros zulissig.

~




Die getroffenen Festsetzungen geben der Firma Nortex die Sicherheit, die Mafnahmen ergreifen zu
konnen, die im Sinne einer langfristigen Bestandssicherung notwendig sind, um sich auf einem
Markt behaupten zu konnen, der gepragt ist durch wachsenden Angebotsdruck, das Vordringen
von Textildiscountern sowie neue Vertriebs- und Absatzformen. Aus Sicht der Stadt Neumiinster
wird mit der Bebauungsplananderung einer alteingesessenen Firma die Moglichkeit gegeben, im
Wettbewerb bestehen zu konnen. Um dem weiteren Kaufkraftabfluss, der durch die Erweiterung
der Firma Nortex zu erwarten ist, in Grenzen zu halten und um die sich abzeichnende positive Ent-
wicklungsmoglichkeit in der Innenstadt (Reaktivierung des alten Karstadt-Gebaudes u.a.) nicht vol-
lig zu gefahrden, sind die beschrankenden Festsetzungen zur Verkaufsfliche sowie der zulissigen
Randsortimente und Dienstleistungen in die Bebauungsplanianderung aufgenommen worden.

" Das MaB der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet nicht verandert. Fiir das Sonder-
gebiet werden anstelle von Verhaltniszahlen absolute Zahlen fiir das Maf der baulichen Nutzung
festgesetzt

Zahl der ‘
Gebietstyp | Vollgeschosse | GRZ / GR GFZ / GF
Allgemeines Wohngebiet | | 0,4 - 10,8
Sondergebiet _ I1 111.740 m* = |17.700 m?

Mit den fiir die Einzelhandelsnutzung im Sondergebiet erforderlichen Stellplatzflichen wird die _
nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulissige Grundstiicksversiegelung weit tberschritten. Es wird deshalb
eine abweichende Bestimmung in den Bebauungsplan aufgenommen, mit der die Errichtung von

- Stellplatzanlagen bis zu einer Gesamtflache von 15.440 m? qm zugelassen wird (§ 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO). Die durch Gebéudeflachen und Stellplatzanlagen erreichbare Versiegelungsrate von
etwa 95 % entspricht in etwa der vorhandenen Situation. Abgemildert wird die hohe Versiegelung
durch die vorgesehenen Anpflanzungen, parallel zu den Grundstiicken Griiner Weg 3, LindenstraBe
84 - 90 und an der riickwirtigen Grenze des Betrlebsgrundstuckes sowie durch Baumpﬂanzungen
zur Gestaltung der Stellplatzanlage

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise im Sondergebiet berticksichtigt die in solchen Gebie-
ten iiblichen Gebaudeabmessungen, die die in der offenen Bauweise zulissige Gebaudelinge von
hochstens 50 m oftmals tiberschreiten.

Die Erfiillung der baurechtlichen Bestimmungen, insbesondere die der Grenzabstinde fur die an die
Grundstiicke LindenstraBe 80 - 84 angrenzende Wohnnutzung - fiir Aufsichtspersonen - und Gara-
gennutzung, kann der Grundeigentiimer durch die Ubernahme von Baulasten und das Vorlegen von
nachbarrechtlichen Zustimmungen regeln.

2. Verkehr, Erschlieﬁung, Ver- und Entsorgung

AY

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

Der Bedarf an Stellplatzen ist durch die vorhandenen Garagen auf dem Grundstiick Griiner Weg 3
abgedeckt. Hinsichtlich des Stellplatzbedarfs der Firma Nortex wird mit den Festsetzungen des Be-

bauungsplanes die entsprechende Vorsorge getroffen.
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Zur Entlastung des Regenwasserkanals im Griinen Weg, der nicht mehr aufnahmeféhig ist, wird die
neue Stellplatzanlage so angelegt, dass das Oberflichenwasser vom Erweiterungsbau der Firma
Nortex in Rigolen unterhalb der Stellplatzanlage zur Versickerung gebracht werden kann.

3. Natur und Umwelt, Erhaltungs- und Pflanzgebote

Die sonstigen Festsetzungen erstrecken sich auf die Erhaltung sowie auf die Neuanpflanzung von
~ Baumen und Strauchern. So ist u. a. festgesetzt, dass die Stellplatzanlage im Sondergebiet in der
Weise zu gliedern und zu bepflanzen ist, dass auf jeweils 6 Stellpldtze 1 Baum mit einem Stam-
mumfang von mmdestens 16 cm bis 18 cm entfillt. :

Des weiteren werden sonstige Anpﬂanzungen parallel zu den Grundstiicken Griiner Weg 3 und
LindenstraBBe 84 - 90 festgesetzt. Die Anpflanzungen sind von der Hohenlage so anzulegen, dass sie
als Versickerungsflachen gestaltet werden konnen. Fir die Anpflanzungen sind standortgerechte
heimische Laubpflanzen zu verwenden, die sich auch auf z. T. nassen Standortén entwickeln kon-
nen. :

Zusatzlich werden auf dem Betriebsgrundstiick der Firma Nortex gegeniber den Grundstiicken
Griiner Weg 3 und Lindenstrafie 84 - 90 bewachsene Sichtschutzziune errichtet, fiir die als Be-
pflanzung heimische Kletter-/Schlingpflanzen zu verwenden sind.

.4. Schallschutz

Die Larmauswirkungen der an die Wohnbebauung LindenstraBe / Griiner Weg heranriickenden :
Stellplatzanlage der-Firma Nortex wurden im Rahmen eines Schallgutachtens untersucht.

Die Immlssmnsnchtwerte fiir den Beur‘ceﬂungspegel betragen fiir Immissionsorte auBerhalb von
Gebduden in:

Gebietstyp tags _ nachts

Allgemeinen Wohngebleten 55 dB(A) 40 dB(A)
Mischgebieten 60 dB(A) 45 dB(A)
Gewerbegebieten 65 dB(A) 50 dB(A)

Dem Gutachten zu Folge werden die Immissionsrichtwerte wihrend der Nachtzeit deutlich unter-
schritten. Die Immissionsrichtwerte fiir den Tag werden an einem Immissionsort - der Siidspitze des
Gebiudes Gruner Weg 3, 3. Etage - um 1 dB(A) iiberschritten. Die vom Gutachter vorgeschlagene
Lésungsméglichkeit die Errichtung einer Lirmschutzwand mit einer Lange von 35 m und einer
Hohe von 5 m in einer Entfernung von 5. m zur siidwestlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiicks
Griiner Weg 3 wird nicht weiterverfolgt:

Die Uberschreitung des Grenzwertes wird erst durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes anstelle eines Gewerbegebietes bedingt, da die Schutzwiirdigkeit der Wohnfunktion in einem
~ Allgemeinen Wohngebiet einen ungleich héheren Stellenwert einnimmt als in einem Gewerbegebiet,
in dem der Grenzwert um 10 dB(A) hoher liegt. Die Uberschreitung des Grenzwertes um 1 dB(A)
wird als nicht so gravierend eingeschitzt, als dass sie die Errichtung einer 35 m langen und 5 m
hohen Larmschutzwand rechtfertigen wiirde, die auch als optische Beeintrachtigung fiir die An-

. .




L 4 . _8-

wohner angesehen werden konnte. Da die Uberschreitung des Grenzwertes um 1 dB(A) auf die
Gerdusche des Mitarbeiterparkplatzes zuriickzufiihren ist, wird durch Anderungen im or- ~
ganisatorischen Bereich der Firma Nortex, durch Verlegung einer Stellplatzreihe auf das riickwirti-
ge Betriebsgrundstiick, die Einhaltung der Grenzwerte erreicht. Zusitzlich werden auf dem Be-
triebsgrundstiick der Firma Nortex gegeniiber den Grundstiicken Griiner Weg 3 und LindenstraB3e
84 - 90 sonstige Anpﬂanzungen und die Errichtung von bewachsenen Sichtschutzziunen festge-
setzt

5. Ortllche Bauvorschrlften, Gestaltungsanforderungen

Die beabsichtigte Gliederung des Baugebietes wird mageblich durch d1e Festsetzung der uberbau-
baren Grundstiicksflachen, der Grundflachenzahl und durch die Festsetzungen zur Erhaltung

und Neuanpflanzung von Baumen und Strauchern beeinflusst. Die von der Bebauung freizuhalten-
den Flichen werden nach Moglichkeit begriint, soweit sie nicht fiir die Anlegung von Stellplitzen
oder die Errichtung von Nebenanlagen beansprucht werden.

Auf Festsetzungen zur auBeren Gestaltung baulicher Anlagen und zur Gestaltung von Einfriedigun-
gen wird verzichtet. Das Plangebiet ist weitgehend bebaut und durch den vorhandenen Gebiudebe-
stand gepragt. :

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Stiidtebauliche Gebote

Zur Realisierung der fiir dié privaten Grundstiicke und ErschlieBungsanlagen getroffenen Festset-
zungen zum Anpflanzen und zum Erhalten von Biaumen und Strauchern sind die Grundeigentiimer
zugegebener Zeit durch gesonderten Bescheid der Gemeinde zu verpflichten (§ 178 BauGB). Die
Mafnahmen sind vorher mit den Grundeigentiimern zu erortern (§ 175 Abs. 1 BauGB).

2. Rechtsfolgen .

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 erfiillt mit ihren Festsetzungen die in § 30 Abs. 1 BauGB
genannten Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich ausschlieBlich nach den getroffenen Festsetzungen.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flichenangaben, Daten ,
Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 umfasst folgende Bauflichen:

Aligemeines Wohngebiet 0,1 ha 3,5%
Sondergebiet » 28lha  96.5%
| | 291ha  1000%
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2. Kosten und Finanzierung

'Durch die Realisierung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 entstehen der Stadt Neu-
miinster voraussichtlich keine Kosten.

Neumiinster, den 1. August 2000
- Fachdienst Stadtplanung -
Im Auftrag

A2

(Schulz)

Anlagen:

- Schalltechnisches Gutachten des TUV Nord (Anlage 1)
- - Aussagen zur Verkehrssituation (Anlage 2)




