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A PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Aligemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Baulextplane aufzustellen, um eine ge-
ordnete stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohi der Allgemeinheit entsprechende soz1al-
gerechte Bodennutzung zu gewahrlelsten :

* Sobald und sowelt es ﬁ1r d1e stadtebauhche Entw1cklung und Ordnung erforderhch ist, smd fur
‘begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flichennutzungsplanes Be-
bauungspline zu entwickeln. Die Bebauungspline treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen flir die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grund-
’ lage fiir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderhche MaBnahmen

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

Ggf konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan
-aufgenommen werden. Hlerbenkommen insbesondere 6rtliche Bauvorschriften nach § 92 der
Landesbauordnung (LBO) in Betracht '

' Dem Bebauungsplan ist eine Begrundung belzuﬁxgen, in der die Ziele, Zwecke und wesenthchen
Auswnrkungen des Bebauungsplanes darzulegen smd

: 2 Planungganlaﬂ, Plangeble _ i
Die Plananderung ist erforderhch, um groBﬂachlge Einzelhandelsbetriebe in groBerem Umfang als

- urspriinglich beabsichtigt am Standort Freesenburg ansiedeln zu kénnen. Die nunmehr beabsich-
tigten Ansiedlungen sprengen den Zulissigkeitsrahmen des festgesetzten GeWerbegebletes Die

‘iberwiegende groBflichige Einzelhandelsnutzung erfordert die Festsetzung eines zweckgebunde-
_nen Sondergebletes anstelle des bxslang festgesetzten Gewerbegebletes

- Der Anderungsbereich (Plangeblet) erstreckt s1ch auf die sudhch der Griinachse am Baumschu—
lengraben gelegene Teilflache des festgesetzten Gewerbegebietes.

. 3. Ausgangslage, Bestand ,
Aufgrund der Verknappung an Baulandreserven fiir gewerbliche Ansiedlungen wurde in den Jah-
ren 1992/1993 eine standortvergleichende Untersuchung unter dem Aspekt durchgefiihrt, Bau-
grundstiicke mit den unterschiedlichen Qualifikationen ,Industriegebiet” und ,,Gewerbegebiet* .
anbieten zu konnen. Die Untersuchung miindete in die Aufstellung der 1. und 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes 1990 und in die Aufstellung der Bebauungspléne Nr. 158 ,,Gewerbegeblet
~ Freesenburg" und Nr 116 ~Industrie- und Gewerbegebiet an der Siidumgehung®.



4.

Die befristete Vergabe von Fordermitteln zur ErschlieBung der Baugebiete zwang zu einer bevor-
zugten Bearbeitung der Bauleitpline. Fiir das Gebiet Freesenburg wurde die Bauleitplanung da- -
durch begiinstigt, daB die Stadt Neumiinster samtliche Neubauflichen und die erforderlichen Aus--
gleichsflichen in der GréBe von ca. 52 ha vom Bund erwerben konnte. Die 1. F-Planinderung ~
wurde am 27. Mirz 1994 rechtswirksam; der Bebauungsplan Nr. 158 erlangte am 12. Novem- o
ber1994 Rechtskraft. :

Bei der Aufstellung des vorgenannten Bebauungsplanes wurde tiw. \'/on der etwa seit einem Jahr-
Zehnt geubten Praxis abgewichen, wonach die Einzelhandelsnutzung in Gewerbe- und Industrie-

L gebieten nur in Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs- und Kundendiensteinrichtungen zulissig

ist. Durch den beschrinkten Zulassigkeitsrahmen sollte vermieden werden, daB die Einzelhandels-
nutzung durch schrittweise Addition von selbstindigen Betrieben ein Ubergewicht erhalt.

Bei der Aufitellung des Bebauungsplanes Nr. 158 wurde eine etwa 10 ha groBe Teilfliche im Sii-
den des Plangebietes von den weitergehenden Beschrankungen der Einzelhandelsnutzung ausge-
nommen. In diesem Teilbereich hitten bislang 2 - 3 groBere Einzelhandelsbetriebe mit schmalem
- Sortiment angesiedelt werden konnen und ggf. auf den kleineren Grundstiicken nérdlich der Plan-

straBe B (Pflugweg) einige kleinere Einzelhandelsbetriebe in Ergianzung dazu. Im Hintergrund

stand die Uberlegung, dem értlichen Mobelhandel, der am vorhandenen Standort keine oder keine.
: smnfalhgen ‘Erweiterungsméglichkeiten hat, reprasentatlve Neubauten am Standort Freesenburg
- zu erméglichen. Mit dem vorgesehenen Umfang der Einzelhandelsnutzung wire die Zweckbe-
K stlmmung des. Gewerbegebletes bezogen auf die Gesa.mthelt der Baugrundstiicke gewahrt geblie-

: ,ben

Die in Aussicht gestellten Ansiedlungsméglichkeiten haben auch Interessenten auf den Plan gerﬁ-

- fen, deren Nutzungsvorstellungen mit dem vorgegebenen Zulassigkeitsrahmen unvereinbar sind.

‘Dies betrifft insbesondere die Ansiedlung eines SB-Warenhauses. Die Ratsversammlung sich da-
her in ihrer Sitzung am 7. Mai 1996 mehrheitlich fiir die Erweiterung des Einzelhandelsangebotes
. unter Einschluf} eines SB-Warenhauses und die entsprechende Anderung des Bebauungsplanes -

- ausgesprochen. Der konkrete AufstellungsbeschluB zur. Bebauungsplaninderung wurde in der

folgenden Sitzung am 11. Juni 1996 gefafit und mit der MaBgabe verbunden, das Warensortiment’
durch textliche Festsetzungen in der Weise einzuschrianken, da aufgrund der Einzelhandelsnut-

_zung am Standort Freesenburg keine wesentlichen Auswirkungen auf den derzeitigen Stand und

die zukiinftige Entwicklung des mnerstadtlschen Emzelhandels sowie auf die stadtteilbezogene
Grundversorgung eintreten. '

" 4. Fliichennutzungsplan und sonstige rechtliche und planeﬁsche Vorgaben _
In der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes 1990 sind fiir das Plangebiet gewerbliche Baufla- "

chen dargestellt. Die gednderten Nutzungsvorstellungen erfordern eine erneute Anderung des
Flachennutzungsplanes die im Parallelverfahren zur Bebauungsplananderung durchgeﬁxhrt wird.

Aufgrund der Klassifizierung: der Wasbeker StraBe als BundesstraBe 430 smd erforderliche Um-
baumafnahmen mlt dem zustandigen StraBenbauamt Rendsburg abzustimmen.




S. Planungsziele, Auswirkungen

Dem AufstellungsbeschluB zur Plananderung hegt die Absicht zugrunde am Standort F reesen-
. burg neben weiteren Einzelhandelseinrichtungen ein SB-Warenhaus anzusiedeln. Die mit dieser
Planungsabsicht durchgefiihrte Beteiligung der Triger. oﬁ‘enthcher Belange hat zu kontroversen
Auffassungen hinsichtlich der stddtebaulichen Auswirkungen einer derartigen Ansiedlung gefiihrt. ,
Neben zustimmenden AuBerungen, die auf eine Stirkung der oberzentralen Einkaufsfunktion ab-.
heben, wérden aber auch Gefahren ﬁir die weitere- Entwicklung der Innenstadt formuliert. )

Die Zusammenﬁxhrung und Bewertung belder Aspekte fithrte zu emer Begrenzung der Verkaufs- .
~fliche des SB-Warenhauses auf max. 6.000 m? Verkaufsﬂache und zu einer Beschrinkung des.

. Verkaufsflachenanteils fiir Non-Food-Warensortimente - das’ ‘sind in der Regel innenstadtrelevante
‘Warensortimente - auf max. 25 % der Verkaufsflache. Das bedeutet, daB ein Flichenanteil von
mind. 75 % der erreichten Verkaufsfliche dem Vertrieb von Food-Warensortimenten vorbehalten
ist. Zur weiteren Begrenzung der Auswirkungen wird ein Innenstadtforderungsprogramm ange-
regt. Hieriiber ist auBerhalb des Bebauungsplaninderungsverfahrens weiter zu befinden.

Der Flichenanspruch fiir die Einzelhandelsnutzung und die gewiinschte Flexibilitit in der Flachen-

aufteilung stellen die der Ursprungsplanung zugrunde liegenden ErschlieBungsanforderungenund

- die bisherige Gliederung des Baugebietes durch die beiden in Nord-Siid-Richtung verlaufenden

~ Griinziige in Frage. Nach dem beabs1chtlgten Fortfall der PlanstraBe B (Pflugweg) ist die ausrei-
. chende ErschheBung der wesenthch vergroBerten Grundstucksemhelten s1cherzustellen

Die Reallsnerung der Nutzungsvorstellungen erfordert entsprechend konkrete Festsetzungen im -
Bebauungsplan, um den ErschheBungsanforderungen und der beabsichtigten Griingliederung

- Rechnung zu tragen. Es bot sich daher-an, in Abstimmung mit den zukiinftigen Nutzern ein rium-
- lich-funktionales Konzept zu entwmkeln und da.rauf aufbauend konkrete zeichnerische und textli-

- ~_che Festsetzungen zu treffen.

e B.INHALT DER PLANUNG

| Stadtebaullches Konzep

Waihrend die westlich der StraB3e Freesenburg gelegene Teilflache fiir die Ans1ed1ung eines emzel—

nen Betriebes in Frage kommt, bietet die Hauptfliche Platz fiir die Ansiedlung mehrerer Betriebe.

- Es kommt daher darauf an, die vorgesehenen Betriebe und die erforderlichen Stellplatzanlagen
nach folgenden Kriterien auf der zur Verﬁxgung stehenden Flache zu platmeren und im Detail zu

gestalten: ' . ‘

- Flachensparende Anordnung

- uibersichtliche und konfliktarme Verkehrsﬁlhrung fiir den Kundenverkehr, Anheferungsverkehr
und die oft‘enthche Busbedienung

- kurze Wege zwischen Abstellplatz und den Verkaufs- und Dlenstlenstungsemnchtungen ;
. --abwechslungsreicheé Baumassenverteilung und -gliederung
- Beibehaltung der im Griinordnungsplan vorgesehenen Vernetzungsstrukturen

R d
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Die in einem Testentwurf dargelegten konzeptionellen Uberlegungen haben sich als richtungwei-

" send fiir die Konkretisierung der Planung erwiesen. Der Testentwurf und das der Bauleitplanung.

zugrunde hegende Plankonzept weisen folgende gemeinsame Merkmale auf’

- Zusammenfassung fast aller Betriebe zu einer zusammenhangenden Baumasse und Anordnung

" entlang der zentralen Griinachse (Nordgrenze des Plangebletes)

- interne. Verbindung der einzelnen Betriebe durch eine iiberdachte Passage | ‘ -
- Anordnung einer zentralen Stellplatzanlage zur Abdeckung des Stellplatzbedarfs mit Anbmdung _

~ an die Wasbeker Stra8e und die StraBe Freesenburg

- Fuhrung einer privaten AnlieferungsstraBBe entlang der zentralen Grunachse

- Anordnung von 2 von der zentralen Gmnachse abzweigenden Nebenachsen.

s
.

| 2. Art und Ma der baullchen Nutzung, besondere Nutzungsregelungen= uberbauba- ‘

re Grundstucksﬂachen, Bauweise

Im Gegensatz zu anderen Baugebleten, fur d1e dxe BauNVO einen feststehenden Katalog anall- -
gemein und ausnahmsweise zulissigen Nutzungen vorgibt, obliegt es der planenden Gemeinde,
die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung fiir das festzusetzende Sondergebiet in eigener
Verantwortung zu bestimmen. Diese. Verantwortung ist eingebunden in die landesplanerischen

: Zlelsetzungen und in den Grundsatz einer geordneten stiadtebaulichen Entw1cklung

. Die Zweckbestunmung des Sondergebletes soll sowohl die An51ed1ung von groBﬂachxgen Einzel-

handelsbetrieben als auch von sonstigen Gewerbebetrieben ermoglichen. Hinsichtlich der GroBfla-
chlgkext wird auf die in § 11 Abs. 3 BauNV (0] genannte Uberschrentung elner GeschoBfliche von
1 200 m Bezug genommen. :

E Dle Sondergebletsfestsetzung tragt einerseits dem im Verglexch Zu einem Gewerbegebxet erwei-

terten Umfang der Einzelhandelsnutzung Rechnung, andererseits besteht die Anforderung, den

 Zulassigkeitsrahmen fiir die Einzelhandelsnutzung dergestalt festzulegen, daB keine wesentlichen
- Auswirkungen auf den derzeitigen Stand und die zukiinftige Entwmklung des innerstadtischen
Emzelhandels sowie auf die stadtteilbezogene Grundversorgung zu beﬁlrchten sind.

Es ist davon auszugehen, daB. der fiir die Emzelhandelsnutzung zulass1ge Rahmen in vollem Um-
fang ausgeschopft wird. Die Einzelhandelsnutzung wird damit den-Charakter des Sondergebietes
bestimmen. Die sonstige gewerbliche Nutzung wird voraussichtlich als Erg‘a‘.nzung zur Einzelhan-
delsnutzung nur eine untergeordnete Rolle spielen. Insoweit erschemt eine tendenzielle Veriande-

" rung zu einem Gewerbegebxet ausgeschlossen

Die Erhaltung und Stirkung des mnerstadtlschen Einzelhandels erfordern entsprechende Steue-
rungsmaBnahmen von der planenden Gemeinde. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind
entsprechende Regelungen fiir eine zweckmiBige Aufgabenteilung des Einzelhandels zu treffen,
die sowoh! den Belangen des Einzelhandels als auch einer vielfiltigen Verbraucherversorgung ge-
recht werden. In diesem Sinne kommt man nicht umhin, den Vertrieb von innenstadtrelevanten
Warensortimenten in der AuBenstadt zu unterbinden bzw. weitgehend einzuschrinken. Der Ver-

" trieb von innenstadtrelevanten Warensortimenten wird deshalb im Plangebiet durch textliche Fest-

setzungen grundstzlich ausgeschlossen. Die betreffenen Warensortimente werden in der textli-
chen Festsetzung aufgefiihrt. Im einzelnen wird auf den nachstehenden Auszug aus den textlichen

- Festsetzungen verwiesen.

-7-



'ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Im Sondergebiet (SO) sind grblsﬂachlge Emzelhandelsbetnebe und sonstlge Gewerbebe-
triebe zulassug

Die Verkaufsﬂachen aller Emzelhandelsbetnebe durfen eine Obergrenze von msgesamt
, 45 000 m? nicht uberschrelten v

Die nachstehend aufgefuhrten Betnebsarten sind ausschllesllch in folgenden Tellgebleten

. zuléssug L ol
-Holzfachmarkt =~~~ - . im Teilgebiet A
- Mébelmarkt =~ , - im Teilgebiet B 1
= Zweiradfachmarkt ' im Teilgebiet B 1
- SB-Warenhaus mit angegllederter Shop-Zone ‘im Teilgebiet B 2

- - Farben-, Tapete}n-» Teppichfachmarkt im Teilgebiet B-3

Far die nachstehend aufgefiihrten Betri_ébsarten gelten folgende Verkansﬂéchenobergren-
zen: . - . : ‘ . ’ S . : .
- Mébeimarkt T © 22.000 m? -

. Zwelradfachmalkt S . - 1.500 m?
_— Farben- Tapeten- Tepplchfachmarkt - 3 500 m?

| lm Sondergeblet (SO) |st der Vertneb von folgenden mnenstadtrelevanten Warensortlmen- '
ten nicht zulassig: ; :

oo Bekleidung, Wasche, Textilien, Kurzwaren

" . = Haushaltswaren, Glas, szellan Keramlk

‘- Schuhe, Lederwaren .
- Uhren, Schmuck- und Sllberwaren
~ -Foto, Optik
.- Elektrogeréte, Unterhaltungselektronlk Telekommumkatlonsmlttel Computer
... - Bucher, Tontrager, Musikalien o

- Drogene— und Parfimerieartikel -
= Spielwaren, Sportartikel mit Ausnahme von Fahrradem und Fahrradzubehdr
- Kunstgegenstande Artikel zur Raumausstattung und -dekoration

Im Einzelfall kénnen innenstadtrelevante Warensorhmente als untergeordnete Nebensorti-
mente mit einem Verkaufsﬂachenantell bis zu 20 %, héchstens jedoch bis zu einer Ver-
- kaufsflache von 1.000 m? je Betrieb zugelassen werden.

- Abweichend von den gmndsétzlnchen Beschrénkungen der Warensortxmente ist flir den Be-
trieb eines Mébel- und Einrichtungshauses der Handel mit Einrichtungsgegensténden aller -
Art, einschl. Elektrogeraten fur Einbaukilichen, Leuchten, sowie Teppichen zuldssig. Eben-
falls zuldssig ist der Handel mit den in Einrichtungsh&usemn Ublichen Rand- und Zubehér-
sortimenten. Die genannten Sortimente sind nur zuldssig, wenn sie innerhalb des Gesamt-
betriebes eines Einrichtungshauses vertrieben werden und insgesamt einen Flachenanteil
von 15 %, max. 2.000 m?* der Verkaufsfldche nicht Gberschreiten.

Abweichend von den. grundsatzllchen Festsetzungen zur Beschrénkung der Warensom-
mente- ist ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb (SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt o. &.)
mit einer Verkaufsfldche bis zu 6.000 m? zuldssig. Von der tatsachlich realisierten Verkaufs-
flache ist ein-Flachenanteil von mindestens 75 % dem Vertrieb von Nahrungs- und GenuR-

-8-
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mittel (Food-Artlkel) vorbehalten Auf dem restlichen Flachenantell von hdchstens 25 % der
realisierten Verkaufsfliche ist der Vertrieb von mittel- bis langfristigen Bedarfsgiitern mit In-
nenstadtrelevanz zuldssig. Wertere groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit Lebensmlttelsom-
menten sind nicht zulassug o .

Ausnahmsweise kénnen Emzelhandelsbetnebe unterhalb der GroRflachigkeit bis zu einer

~ BruttogeschoBfldche von insgesamt 3.000 m? zugelassen werden, wenn sie dem SB-Wa-
renhaus angegliedert werden (Shop-Zone). Innerhalb dieser Zone kann der Vertrieb innen-
stadtrelevanter Warensortlmente auf elner Verkaufsﬂache von hdchstens 400 m? zugelas- -

" sen werden.

Fdr die sonstlgen Gewerbebetnebe im Sondergeblet (SO) gelten dle allgememen Zuléssug-

- keitsvorschriften tber Gewerbegeblete gemaR § 8 BauNVO und die Ausnahmevorschriften

ber Wohnungen fur Aufsichts- und Bereltschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und-
Betriebsleiter. Die Ausnahmevorschriften beziiglich der vorgenannten Wohnungen gelten
~auch fur Elnzelhandelsbetnebe '

~Im Sondergeblet (SO) konnen folgende sonstlge Gewerbebetnebe mit Dlenstleustungs— und
Reparaturangebot ausnahmsweise zugelassen werden wenn sie dem SB-Warenhaus o. &:

o angegliedert werden:

- Schuhreparatur
- Schlusseldienst
- Reinigungsdienst -
_- Bankfiliale
- Reisebiiro , v S _
. Die BmttogeschoBfIachen der vorgenannten Betriebe sind auf die zuldssige Bruttogeschof-

fidche fur die ausnahmsweise zulassngen Elnzelhandelsbetnebe mit der Obergrenze von
3 000 m? anzurechnen

Zur Begrenzung der Auswukungen auf die Emzelhandelsemmcklung in der Region und im Stadtgebiet

wird fiir die vorgesehene Einzelhandelsnutzung im Plangebiet eine generelle Verkaufsflichenobergren-

. "ze von 45.000 m? festgesetzt. Die von den Investoren verlangte Aufteilung des Baulandes in mehrere

Baugrundstiicke erfordert im zweiten Schritt differenzierte Festsetzungen iiber die in den vorg&sehenen
Teilgebieten zulissigen Anteile an der Gesamtverkaufsfliiche. Der Bebauungsplan muB als Rechtsnorm
eindeutig vorgeben, in welcher We1se und in welchem Umfang die zukunﬂ:lgen Grundelgentumer ihre .

' Grundstucke nutzen konnen.

-Eine Bestimmung des in den Tellgebleten zulass1gen Verkaufsflichenanteils in Relatlon zu den Grund-
‘stitcksflichen erweist sich wegen der sehr unterschiedlichen Anforderungen an die in Bezug zur Ver-

kaufsflache nachzuweisenden Stellplitze als unpraktikabel. In Abstimmung mit den Investoren wurden
fiir die nach dem Teilungsplan gebildeten Teilgebiete individuelle Verkaufsflichenobergrenzen festge-
setzt, deren Summe der fiir das Plangeblet msgesamt vorgegebenen Hochstgrenze entspncht ‘

Die Auftellung in einzelne Tellgebxete erfordert im weiteren Schritt eine Bestimmung der in den einzel-
nen Teilgebieten zulasmgen Einzelhandelsnutziingen. Allein die Vorgabe, daB im Plangebiet nur ein
einziges SB-Warenhaus mit angegliederter Shop-Zone errichtet werden darf, macht es erforderlich,

. dieses Vorhaben einem bestimmten Teilgebiet zuzuordnen. Daneben fiillen die anderweitig vorgesehe-
' nen Emzelhandelsnutzungen zusammen mit dem SB-Warenhaus den durch die zulissige Verkaufsfli-
- chenobergrenze vorgesehenen Rahmen derart weitgehend aus, daB3 eine Zuordnung der einzelnen Be-
triebsarten unausweichlich wird. Ohne Zuordnung wiren beispielsweise Mobelmarkte in allen Teilge-

~
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bieten zulissig. Konkurrierende Investoren konnten nicht ohne weiteres erkennen, wann die fiir diese
Betriebsart vorgesehene Verkaufsflichenobergrenze erreicht bzw. liberschritten wird. Im Interesse der
'Eindeutigkeit und der angestrebten Breite des Warenangebotes ist eine Zuordnung der Betnebsanen zu
den emzelnen Teilgebieten unvemchtbar :

Die Bindung der Betriebsarten an die einzelnen Teﬂgebnete erfolgt nach dem ,,Wenn - Dann - Prinzip“.
Das soll heien: Wenn ein Investor beispielsweise einen Holzfachmarkt im Plangeblet errichten mochte,
dann kann er diesen nur im Teilgebiet A errichten. Anstelle des Holzfachmarktes konnte er aber auch
~ einen Gartenfachmarkt errichten. Diese Regetung LBt im Vergleich zu einer starren Nutzungsfest-

- schreibung einen gewissen Spielraum fiir alternative Nutzungsmoghchke:ten und ist somit flexibler im
Hinbhck aufevtl Nummgsanderungen

Die Auﬁeihmg in Texlgeblete mit zugeordneten Verkaufsﬂachenobergrenzm 14Bt die im Smne einer Be-
grenzung regionaler Auswirkungen urspriinglich vorgesehene Festsetzung von Verkaufsflichenober-
grenzen fiir einzelne Betriebsarten entbehrlich erscheinen. Nach Einfiihrung von Verkaufsflichenober-
grenzen fir die einzelnen Tellgeblete ist es nicht vorstellbar, daB es in einem sektoralen Warenangebot
zu einer regional oder sogar iiberregional iibergewichtigen Schwerpunktbildung kommen kann. Neben
dem SB-Warenhaus und der angegliederten Shop-Zone muBten jedoch aus Griinden der Planbestimmt-
 heit in 3 weiteren Fillen Verkaufsflichenobergrenzen fiir einzelne Betriebsarten beibehalten werden
und zwar um zu verdeutlxchen, mit welchem Flichenanteil die ausschliefllich in diesen Teilgebieten
zulasmgen Betrxebsarten an der hochstzulasmgen Verkaufsﬂache teilhaben.

" Fur das SB-Warenhaus erglbt snch bel Ausschopfung der Hochstgrenzen eine Flachenauﬁexlung von

-4.500 m Verkaufsfliche fiir Food-Sortimente =
- -1.500 m® Verkaufsfliche fur Non-Food-Sortimente

" Die Beschrinkung auf einen groBflichigen Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelsortimenten am

Standort Freesenburg wird als erforderlich angesehen um die stadtteilbezogene Grundversorgung

- in Neumiinster und die Grundversorgung in den benachbarten Gemeinden nicht iibermaBig zu ge-

fihrden. Insbesondere auf dem Lebensmittelsektor besteht bereits ein relativ hoher Verkaufsflichen-

anteil bezogen auf die Bevélkerung im Einzugsbereich von Neumiinster. Ein tiberdimensionierter Ver-

~ kaufsflichenzuwachs wiirde automatisch zu einem Verdrangungswettbewerb fithren, dem in erster
'lee die klemeren, fur die Stadttexlversorgung w1cht1gen Mltbewerber zum Opfer fallen wiirden.

In Erginzung zum Warenangebot des SB-Warenhauses sollen eine begrenzte Anzahl von Einzel- -
handelsbetrieben unterhalb der GroBﬂachlgkelt zugelassen werden. Uber eine Ausnahmeregelung
sollen diese Einzelhandelsbetriebe an das SB-Warenhaus angegliedert werden (Shop-Zone). Fiir
diese Emzelhandelsbetnebe wird die zulissige BruttogeschoBfliche auf eine Obergrenze von insge-
samt 3.000 m” begrenzt. Die zur Verfligung stehende BruttogeschoBfliche erméglicht auch die An-
siedlung eines dem SB-Warenhaus angegliederten, selbstindigen Getrankemarktes. Aufgrund die-
ser Ausnahmeregelung ist die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GroBflachig-
keit im Plangebiet ausgeschlossen. Innerhalb der Shop-Zone kénnen innenstadtrelevante Warensorti-
mente auf einer begrenzten Verkaufsfliche von hochstens 400 m? vertrieben werden; im iibrigen
gelten die AusschluBregelungen beziiglich des Vertriebs innenstadtrelevanter Warensortimente.

Bei einem Flichenverhéiltxﬁs' von 75 zu 100 entspricht die Verkaufsﬂﬁché des SB-Warenhauses
von 6.000 m” einer BruttogeschoBfliche von ca. 8.000 m’. Fir den Komplex des SB-Warenhau-
ses emschhethh der angegliederten Shops ist somit eine BruttogeschoBﬂache von insgesamt ca.
11.000 m’ zugrunde zu legen.

-10-
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" Durch die Anbindung der sonsfiéeri Gewerbebetriebe an die Zuléssigkeitsvorschriften des
_ § 8 BauNVO wird ausgeschlossen, daB sich im Sondergebiet Gewerbebetriebe mit einem erhebli-

chen Belistigungsgrad ansiedeln. Die Einbeziehung der Ausnahmevorschriften iiber Wohnungen
ist erforderlich, um zu den im Plangebiet zulissigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Gewer-
bebetrieben ggf. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereltschaﬁspersonen sowie flir Betriebsinhaber

. und Betriebsleiter emchten u kOnnen

- Fur eine begrenzte Palette sonstiger Gewerbebetriebe mit Diensileistungs—' und Reparaturangebot,

die iiblicherweise in der Innenstadt oder an siedlungsintegrierten Standorten zu finden sind, wird

die allgemeine Zulissigkeit im Plangebiet ausgeschlossen. Diese Betriebe werden iiber eine Aus-
.nahmevorschrift an das SB-Warenhaus gebunden. Diese Beschrinkung ist dhnlich zu bewerten
- wie die Beschrankung der Warensortimente. Beide Regelungen sollen dazu beitragen, die Verlu-
ste an Kaufkraft und an Dlenstlelstungsumsatzen bezogen auf die Innenstadt und dle gewachsenen
‘ ‘Stadttelle zu begrenzen. _ .

. Es erscheint gerechtfertigt i.md praktikabel, ﬁxr die BruttogeschoBflichen der ausnahmsweise Zu- .

lissigen Einzelhandelsbetriebe und Gewerbebetriebe eine gemeinsame Obergrenze von 3.000 m*
vorzugeben. Die Ausnahmeregelung fiir die sonstigen Gewerbebetriebe enthilt eine entsprechende
Anrechnungsvorschnﬁ Anderenfalls miiBte im Bereich der Shop-Zone zwischen den Flachen der
Einzelhandelsbetriebe und der sonstigen Gewerbebetriebe differenziert werden. Zukiinftige Nut-

- zungsanderungen wiirden dadurch unnétigerweise érschwert. Fiir die allgemein zulassigen sonsti-
_gen Gewerbebetriebe, z. B. flir gastronomische Betriebe, gilt die vorgenannte Anrechnungspflicht
“nicht, auch wenn sie sich zufilligerweise innerhalb der Shop-Zone befinden sollten. Die Abgren- -

- zung dessen, was noch der Shop-Zone zuzurechnen ist, wiirde anderenfalls zusitzlich erschwert. -

- - .Die F estsetzungen zum MaB der baulichén Nutzung sind nahezu unverandert aus dem Utsprungs- :
- plan ibernommen worden,; lediglich fiir das Teilgebiet B (Hauptfliche) ist die Hochstgrenze fiir

die Hohe baulicher Anlagen um 3 m angehoben worden, ingbesondere um in Teilbereichen 3 iiber-

_ einander liegende GeschoBebenen fir Verkaufszwecke nutzen zu konnen. Es gelten folgende
- Festsetzungen: . : -

| Grundflachenzahl (GRZ) . os
- Baumassenzahl (BM/) ' : "~ 6,0

- Hoéchstgrenze fur die Hohe baulicher Anlagen im Teilgebiet A 12'm .
Hochstgrenze fur die Hohe bauhcher Anlagen im Teilgebiet B 15 m

E Aus der beabsxchtlgten Auﬁellung der Texlﬂache B in mehrere Baugrundstiicke ergeben sich ent-

sprechende Anforderungen an die zu treffenden Festsetzungen. Bei der festgesetzten Grundflichen-
zahl (GRZ) von 0,6 muB die iiberbaubare Grundstiicksfliche einen Flichenanteil von mindestens
60 % der Baugrundstiicksfliche iiberdecken. Diese Anforderung fiihrt zwangslaufig zu einer Uber-

- lappung der iiberbaubaren Grundstiicksfliiche mit der geplanten zentralen Stellplatzanlage. Zwecks

Vermeidung einer unzulass1gen Doppelfestsetzung muBte daher auf eine flichenmiBige Festset-
zung fiir die geplanten Stellplatzanlagen verzichtet werden. Lediglich zur Information wurden die
Stellplatzanlagen als ,Darstellung ohne Normcharakter” in die Planzeichnung aufgenommen. Da

* der Bebauungsplan weder zeichnerische noch textliche Festsetzungen zur Anordnung der Stell-
 platze trifft, konnen diese sowohl innerhalb als auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundsticksfla-

chen emchtet werden.

- Es ist kaum zu erwarten, daB3 die iiberbaubaren Grundstiicksflachen vollstandig fir die Errichtung

von Gebduden in Anspruch genommen werden Es verbleibt demnach ein gewisser Spielraum fiir
die Anordnung der Baukorper. :
-11-
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Nach den Vorschriften der BauNVO diirfen die Flichen von Garagen, Stellplatzanlagen, Neben-
anlagen und unterirdischen baulichen Anlagen die zulissige Grundfliche um 50 % tberschreiten,
max. jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Demnach konnen die Baugrundstiicke bis zur
Hochstgrenze von 80 % versiegelt werden. Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, daB die zu-
lassige Grundstiicksversiegelung von 80 % um weitere 3 % iiberschritten werden kann, wenn die
zusitzliche Verswgelung durch geeignete MaBnahmen wie Dach- Fassadenbegrunung 0.4. aus-
geglichen wu'd ‘

- Be1 ca.11ha Nettobauland ergeben s1ch aufgrund der Festsetzungen zZum MaB der bauhchen Nut-
‘zZung’ folgende Daten: L

1. Bebaubare Fliche: | , 110.000 x 0,6

( = 66 000 1 m
2. Hochstzulassige Baumasse: 110.000x6 = 660.000 m
3. Versxegelbare Flache 110 000x0,8 = 88.000 m”

Bei Annahme einer durchschmtthchen GeschoBhohe von 4 m ergibt s1ch aus der hochstzulassngen
- Baumasse eine theoretisch erzielbare BruttogeschoBfliche von 660.000 : 4 =165.000 m’. Diese
im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden anzustrebende hohe bauliche Ausnut-
zung 1Bt sich allerdings bei einer Einzelhandelsnutzung allein aufgrund des nutzungstypischen
Stellplatzbedarfs nicht realisieren. Bei ebenerdiger Unterbringung der Stellplatze wiirde der iiber-
‘'schliglich ermittelte Stellplatzbedarf von ca. 3.000 Platzen die gesamte versiegelbare Flichein
‘ Anspruch nehmen. Realxstlsch erschemen folgende Obergrenzen

1. BruttogeschoBﬂache " ca 60: OOOm
2. Verkaufsfliche/Nutzfliche ca. 45.000 m*
~ 3. Anzahl der Stellplitze ca. - 1.500 Platze

Bei 1.500 Stellplitzen diirfte eine ausschlieBlich ebenerdige Unterbringung wegen der Hochst-

- grenze fiir die Grundstiicksversiegelung bereits zu Platzproblemen fithren. Erforderlichenfalls

" miiBte ein Teil der Stellplitze entweder in einer Parkpalette untergebracht werden bzw unter ein
Gebaude geschoben werden oder auf einer Dachflache untergebracht werden.

. Aus Griinden der Baukorpergestaltung soll die Moghchkelt fiir eine Uberschreitung der héchstzulissi-
‘gen’ Gebaudehohe eroffnet werden dazu trifft der Bebauungsplan folgende textliche Festsetzmg »

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§9Abs 1.Nr. 1BauGB

Die festgesetzte Héchstgrenze der baulichen Anlagen darf ausnahmsweise blS zu3m

- Uberschritten werden, soweit es sich um flichenmaRig untergeordnete Bauteile, Glastber-
.dachungen, turmartige Dachaufsatze 0. 4. handelt und die festgesetzte Baumassenzahl

, mcht uberschntten wird. _ o :

Der Verzicht auf die Festsetzung der Bauweise erméoglicht wahlweise die Errichtung von Gebau-
~ den in offener und in geschlossener Bauweise. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden so-
* wie die moglichen Energieeinsparungen sprechen prinzipiell dafiir, Gebiude ohne Einhaltung von
~ Abstandsflichen aneinander zu bauen. Weiterhin wird die Moglichkeit offengehalten, mehrere Ein-
~ zelhandelsbetriebe im Sinne einer Kompaktlosung baulich und organisatorisch zusammenzufassen.
. Im Einzelfall sind die bauordnungsrechtlichen Vorschriften uiber die Einhaltung von Abstandsfla-
chen und die Zufahrtsmoglichkeiten fiir die Feuerwehr zu beachten.

-12-
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3. Verkehr, ErschlleBung, Ver- und Entsorgung

Die der Planinderung zugrunde liegende Ausweltung der Einzelhandelsnutzung laBt eine hohere
- Verkehrsbelastung der ZufahrtsstraBen und eine andere zeitliche Verteilung der Verkehrsmengen
erwarten. Eine Untersuchung iiber die verkehrlichen Auswirkungen, die auch die Errichtung eines
' SB-Warenhauses einbezog, hat ergeben, daB der durch die Einzelhandelsnutzung bewirkte Ziel-
und Quellverkehr in den Zeiten der hochsten Besucherfrequenzen zu Uberlastungen des Verkehrs-
" knotens an der Einmiindung der StraBe Freesenburg fiihren wird. Zur Vermeidung von Verkehrs-
staus sind nach Auﬂ'assung des Gutachters folgende MafBinahmen erforderlich:

~-1. Schaffung einer zwexten Zu-und Abfahrt auf dem Grundstiick neben dem Koservemnstltut
- Neumiinster (KIN)

. 2. Verkehrsregelung durch gekoppelte Lxchtzelchenanlagen (grune Welle) an den bestehenden Zu-
und Abfahrten zum Gebiet Freesenburg und an der gegenuberhegenden Emmundung der StraBe
,,Schwarzer Weg*

3. Bauhche Veranderungen an der Wasbeker StraBe entsprechend den verkehrhchen Anforderun-
: gen, u. a Anlegung von Abbiegespuren :

- An der zweiten Zufahrt sollte in jedem Fall festgehalten werden. Die prognostizierte Verkehrsmen-
genverteilung 148t namlich emdeutlg erkennen, daB ein weitaus groBerer Anteil des Kundenverkehrs

aus der Richtung Innenstadt zum Plangebiet gelangt als aus der Gegenrichtung. Im Interesse einer

; Verkehrsentﬂecht\mg erscheint es daher in jedem Fall smnvoll, diesen Anteil des Kundenverkehrs

iiber die weiter stadteinwirts gelegene Zu- und Abfahrt abzuwickeln. Die zweite Zufahrt ermog-
licht auBerdem eme relativ einfache Bushmenﬁ.lhrung durch das Plangeblet

- Die fur den Schwarzen Weg prognostmerte Mehrbelastung erfordert aus Griinden der Verkehrs- e
- sicherheit - die vorhandene Fahrbahn ist schmal, kurvenreich und wegen des beidseitigen Bewuch-
ses uniibersichtlich - den Ausbau eines gesonderten FuB- und Radweges. Der in beiden Richtun-
‘gen zu befahrende FuB3- und Radweg soll hinter dem an der Ostseite des Schwarzen Weges ver-

: laufenden chk angelegt werden

'Durch den Fortfall der i in der Ursprungsplanung vorgesehenen Planstrale B (Pflugweg) entstehen
- wesentlich groBere Grundstiickseinheiten, deren ErschlieBung von Fall zu Fall 6ffentlich-rechtlich
zu sichern ist, wenn eine direkte Anbindung an eine befahrbare 6ffentliche Verkehrsflache nicht ge- -
geben ist. Auch nach der zu erwartenden Aufteilung der Hauptflache in 2 oder mehrere Baugrund-
-~ stiicke muB gewihrleistet sein, daB die Kunden oder der Bus dieses Areal zwischen den beiden
Zufahrten an der Wasbeker StraBe und der StraBe Freesenburg durchgehend befahren konnen. Des-
halb besteht das grundsitzliche Erfordernis, eine Fliche zur Begriindung von Fahrrechten festzu-
setzen. Da die Trasse fiir die Buslinienfithrung noch nicht genau feststeht, wurde in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen, daB Abwelchungen von der in der Planzelchnung festgesetzten Tra-
sse zuldssig sind. ,

Entlang der Nordgrenze des Teilgebietes B soll eine private AnlieferungsstraBe angelegt werden,
die bis zum Endpunkt der im angrenzenden Gewerbegebiet bereits ausgebauten Erschliefungs-

~ strafle ,Kleingartenweg" fiihrt. Diese StraBe soll den Fahrzeugverkehr fiir die Ver- und Entsor-
gung der dort angesiedelten Betriebe aufnehmen und dient in Notfillen als Zufahrt fiir Rettungs-
fahrzeuge und die Feuerwehr. Innerhalb der StraBentrasse sollen die fiir die Betriebe erforderli-
chen Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden. Es ist vorgesehen, die vorstehend beschrie-
benen Nutzungen durch Geh- Fahr- und Leitungsrechte abzusichern.

-13-
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Fiir die Versorgung des Pla.ngebletes mit Energle Wasser und Telekommunikation ist bereits im
Zusammenhang mit der Ursprungsplanung ein entsprechendes Leitungsnetz entwickelt worden.
Zur Sicherstellung der Stromversorgung sind aufgrund der Planinderung die Errichtung einer zu- .
sitzlichen Trafo-Station und die Verlegung einer bisher geplanten Trafo-Station erforderlich.

4. Natur und Umvi'elg Erhaltung- sQ und Pﬂanzgebof -

Das zum Ursprungsplan entwickelte Grunordnungskonzept wxrd in dessen Begriindung und i in
dem zum Bebauungsplan erstellten Griinordnungsplan ausfiihrlich beschrieben. Danach soll die

" Umsetzung des Griinordnungskonzeptes dazu dienen, einen moglichst groBen Anteil an naturhaf- -

ten Flichen zu erhalten und fortzuentwickeln. Die Anordnung der Griinziige nimmt Bezug auf

vorhandene Biotope und unterstiitzt die Moglichkeiten zur Biotopvernetzung. :

Die beiden im Ursprungsplan festgesetzten Griinachsen, die als Nebenarme von der Hauptgriin-
achse nach Siiden abzweigen, sind in verinderter Form in die Bebauungsplaninderung iibernom-
men worden. Im Vergleich zum Ursprungsplan ergibt sich aufgrund der aktualisierten Bilanzie-
rung von Eingriff und Ausgleich dennoch ein Fehlbedarf an Ausgleichsflichen, einerseits weil die
Griinachsen aufgrund der veranderten Lage kiirzer geworden sind und in der Breite verringert
wurden, andererseits weil die Griinstreifen, die im Ursprungsplan die Planstrae B begle1tet ha-
ben, als Ausglelchsﬂachen entfallen smd '

- Det Fehlbedarf soll durch AusglexchsmaBnahmen auf Flichen auBerhalb des Plangebletes kom-

. pensiert werden. Zu diesem Zweck sollen stadteigene Flachen westlich des Stadtwaldes zur Ver-
' fiigung gestellt werden, die von der reguliren landwirtschaftlichen Nutzung in eine extensive
‘landwirtschaftliche Nutzung iiberfiihrt werden sollen. Ausgehend von einer unterschiedlichen Be-
‘wertung zwischen gebietsbezogenen und gebietsfernen Ausgleichsmafinahmen sowie dem relativ
bescheidenen Ausgleichsaufwand - es sind z. B. keine Anpflanzungen mit mehrjahriger An-
wuchspflege vorgesehen - erscheint eine Verdoppelung der rechnerisch errmttelten Ausgangsfla-

che von ca. 14. 450 m? auf 28,890 m? als angemessen

- Die Durchﬁxhrung der AusgleichsmafBinahmen soll durch vertragliche Regelung zwischen den Bau-
herren und der Stadt Neumiinster sichergestellt werden. Insoweit kann darauf verzichtet werden, -
die zusitzlichen Ausgleichsflichen in exnem gesonderten Teilgebiet der Bebauungsplananderung
festzusetzen.

‘Die urspriinglich fiir das Gewerbegebiet getroffenen Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen
auf den Stellplatzanlagen und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf einem jeweiligen
Flachenanteil von 10 % der Baugrundstiicke werden in die Bebauungsplaninderung iibernommen.
Hinsichtlich der Bepflanzung von Stellplatzanlagen ist ergéinzend aufgenommen worden, daB die
anzupflanzenden Baume in Gruppen zusammengefait werden kénnen, und da8 Baume, die auf
begehbaren Flichen im AnschluB an die Stellplatzanlagen gepflanzt werden, auf die erforderhche

‘ Bepﬂanzung der Stellplatzanlagen angerechnet werden konnen. :

- Dieim Ursprungsplan zZum Ausglelch fur Emgnﬁ’e in Natur und Landschaﬂ getroffenen Regelun-
~-gen umfassen u. a. eine Zuordnung der auBerhalb der Baugrundstiicke und der Verkehrsflichen
durchzufiihrenden Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu den Neubaugrundstiicken. Durch nach-
richtliche Ubernahme ist gewihrleistet, daB diese Regelung auch fiir die Neubaugrundstiicke im
Anderungsgebiet erhalten bleibt.
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5. Ortliche Bauvorschrlften= Gestaltungsanforderungen

Das fiir den Ursprungsplan formulierte Ordnungs- und Gestaltungsprmnp kann wegen der beson-
deren Anforderungen der Einzelhandelsnutzung in Bezug auf die Verteilung von Baumassenund -
Stellplatzflichen nicht in allen Punkten in die Planinderung iibernommen werden. Die fiir das Er-
scheinungsbild von Gewerbegebieten durchaus sinnvollen Gestaltungsvorschriften fiir die stralen-
zugewandten Grundstiicksflichen, wonach diese nicht als Arbeits- und Lagerflichen benutzt wer-
den diirfen, sondern gértnerisch anzulegen sind und nur ausnahmsweise fur die Anlegung von Stell-
plitzen in begrenzter Anzahl genutzt werden dirfen, sind mit den einzelhandelsbezogenen Nut-
, '_'zungsvorstellungen nur schwer in Emklang u brmgen und werden deshalb mcht in die Planinde-
- rung ubernommen N B o ,

Die seit ethchen Jahten fur Gewerbe- Industne- und Sondergeblete getroifenen Festsetzungen, wo-
nach beim Ausbau von Stellplatzanlagen versickerungsfihige Materialien zu verwenden sind, ist
mit neueren wasserrechtlichen Vorschriften nur noch dann vereinbar, wenn es sich um sehr germg
frequentierte Stellplatzanlagen handelt. Bei starker frequentierten Stellplatzanlagen - davon ist ins-
* besondere bei Sondergebieten mit Einzelhandelsnutzung auszugehen - kann die direkte Versicke-
- rung des Oberflichenwassers nach neueren Erkenntnissen lingerfristig zu einer Schadstoffanrei-
cherung im Bodenbereich unter dem durchlassigen Pflaster fithren. Eine Versickerung des auf Stell-
“platzanlagen anfallenden Oberflichenwassers ist derzeit nur noch zulissig, wenn das Wasser iiber

- ausreichend dimensionierte Vegetationsflichen abliuft. In diesem Fall wird erwartet, daB dxe Pflan-
- zenund Bodenorgamsmen die. auﬁretenden Schadstoﬂ'e ausrelchend abbauen

: Dle im Ursprungsplan getroﬂ’ene Fe estsetzung zur Gestaltung der Stellplatzanlagen kann im Hin-

blick auf die Materialverwendung aus den vorgenannten Griinden nicht in die Bebauungsplanéin-

_ derung iibernommen werden. Die Vorschriften iiber die Bemessung der Vegetationsflichen unter

' den anzupflanzenden Baumen (Baumschexben) sind erganzt worden. Die diskutierte VergroBerung
der Baumscheiben von 6 m? auf 10 m? wurde als wenig praxisgerecht verworfen. Um ein ausrei- -

" chendes Wachstum der zu pflanzenden Biaume zu gewihrleisten, wird stattdessen vorgeschrieben,
'daB im Kronenbereich der anzupflanzenden Biume neben der offenen Vegetationsfliche von min- -
destens 6 m? ein durchwurzelbarer Raum von mindestens 10 m® anzulegen ist. Bei Baumpflanzun-

‘ 'gen im Bereich von begehbaren Flichen sind Baumroste von mindestens 3 m? einzubauen.

'C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschieBungsanlagen, Beitriige, stidtebaulicher Vertrag

Fir die im Plangebiet der Bebauungsplaninderung gelegenen Grundstiicksflichen ist die Erschlie-

Bung im planungsrechtlichen Sinne gesichert. Die Grundstiicksflichen sind angebunden an die Was-

beker StraBe und an die ErschlieBungsstraBen Freesenburg und Kleingartenweg. Aufgrund der ho-

heren Verkehrsbelastung sind jedoch die unter Abschnitt B 3. beschriebenen Aus- und UmbaumaB-

- nahmen spitestens vor der Inbetriecbnahme der kundenintensiven Einzelthandelsbetriebe durchzu-

- fihren. Zur Durchfiihrung der Aus- und UmbaumaBnahmen im Bereich der Wasbeker Strafle
.(BundesstraBe 430) soll eine vertragliche Vereinbarung zwischen der Investorengruppe und der-

} Bundesrepubhk Deutschland - vertreten durch das StraBenbauamt Rendsburg - geschlossen wer-

den, der u. a. auch die Kostentragerschaft regelt.
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Soweit bei der Grundstucksauﬁellung Baugrundstucke entstehen, die uber keine direkte Anbin-
dung an die genannten ErschlieBungsstraBen verfiigen, ist deren ErschheBung durch Begriindung
von Baulasten 6ffentlich-rechtlich.abzusichern. Es ist davon auszugehen, daB fiir die Bauvorhaben
jeweils eigenstindige Stellplatzanlagen angelegt werden, die allerdings zum groBten Teil ineinan-
der iibergehen, so daf in der Ortlichkeit der Eindruck einer Gemeinschaftsstellplatzanlage entsteht.
Bei der Plandurchfiihrung ist sicherzustellen, daB die dem zentralen Bereich der Teilfliche B zu-
geordneten Steliplatzanlagen moglichst zeitgleich entstehen, damit die Stellplatzanlagen von bei- .
den Zufahrten erreicht werden konnen: Vorstehendes gilt sinngeméB auch fiir die an der Nordseite~
des Plangebietes verlauferide Anlieferungsstraie. Die Herstellung dieser Anlagen einschlieBlich
ihrer Zufahrten zu den ErschheBungsstraBen bedarf entsprechender vertraglicher Vereinbarungen.
Dazu bietet sich der AbschluB eines stadtebauhchen Vertrages mit entsprechender Absicherung
‘ durch Bankburgschaﬁen an. :

" Dasich alle Baugrundstucke im Exgentum der Stadt Neumiinster beﬁnden, konnen die Erschhe-
Bungsbeitrage durch eine Ablosevereinbarung iiber den Kaufpreis mit abgegolten werden.

‘2 Zuordnung von Ausglelchs- und Ersatzmallnahmen

Die Verteﬂung der Kosten fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist durch gesonderte Satzung
‘geregelt. Es ist beabsichtigt, die nach der Satzung ermlttelten Erstattungsbetrage ebenfalls uber
) den Kaufprels mit abzugelten ’ :

3. Bodenordnung

, : MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderhch, da alle Grundstucksﬂachen im Plangebxet
‘sich im Elgentum der Stadt Neumiinster befinden. <

‘4, Stadtebaullche Gebote

Zur Realisierung der fiir die Baugmndstucke und pnvaten Grundstiicksflichen getroffenen Festset-
zungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern mufl die Gemeinde die Eigentiimer zu gege-
bener Zeit durch gesonderten Bescheid verpflichten (§ 178 BauGB). Diese MaBnahmen sind vor-
* her mit den Eigentiimern zu erértern (§ 175 Abs. 1 BauGB). In der Praxis hat es sich als zweck- .
maBng erwiesen, die Umsetzung der Pﬂanzgebote mit dem Baugenehnugungsverfahren zu ver- -
“kniipfen. ~ - _ , ; :

5. RechtSfolgen

Der geanderte Bebauungsplan erﬁ.lllt mit seinen Festsetzungen die in § 30 Abs. 1 BauGB ge-
nannten Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Die planungsrechtliche
Zulassxgkext von Vorhaben nchtet sich ausschlieBllich nach den getroffenen Festsetzungen.

- Der Geltungsberexch der Bebauungsplananderung uberdeckt einen Tellberelch des giiltigen Bebau-
ungsplanes Nr. 158 , Gewerbegebiet Freesenburg". Dessén Festsetzungen werden durch die neuen

- Festsetzungen der vorliegenden Bebauungsplaninderung ersetzt und verlieren damit ihre Giiltig-
keit. Lediglich die Regelung iiber die Zuordnung von bestimmten Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
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men zu den Neubaugrundstucken wird aus dem Ursprungsplan nachnchthch in den geanderten
Bebauungsplan ubemommen :

D; ‘STADTEBAULICHE DA'fEN, KOSTEN UND F']NANZIEkUNG ‘
1. Fiachenéhgaben, Daféii , . ‘ ,
v .Der Geltungsberelch der Bebauungsplananderung umfaBt folgende Flachen .

Sondergebiet : 11 12 ha 97,7 % -
‘Verkehrsﬂachen 0 26ha - 23% .
Gesamtfliche 1138 ha 1000 %

Es ist derzeit noch nicht bekannt in welcher Weise die Baugebietsflichen aufgeteilt werden Uber ,
‘die Anzahi der Baugrundstucke konnen daher keine Angaben gemacht werden.

J2. Kosten und Fmanznerung

: _Dxe voraussxchthchen Kosten fiir dxe Herstellung der ErschheBungsanlagen, des Schmutzwasser-
kanals und fiir den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft sind in der Begriindung zum
. Ursprungsplan aufgefiihrt. Da im Zuge der Planéinderung auf den Ausbau der PlanstraBe B (Pflug-
- weg) verzichitet wird, verringern sich die ErschlieBungskosten um einen Betrag von 2.181. 000,-- DM
~und die Kosten fiir die Herstellung des Schmutzwasserkanals um einen Betrag von ca. 249.000,-- DM.
‘Der Herstellungsaufwand verringert s1ch sormt um einen Gesamtbetrag von ca. 2. 430. 000 --DM

Die Investorengruppe hat sich verpflichtet, die Kosten fiir die erforderlxchen Aus- und Umbau- =~
" maBnahmen im Bereich der Wasbeker StraBe (BundesstraBe 430) bis zu einem Hochstbetrag von

- 1'Mio. DM zu iibernehmen. Evtl. Mehrkosten hitte die Stadt Neumiinster zu tragen. Fiir den Fall,
daB die Aus--und Umbaukosten geringer ausfallen, hat sich die Investorengruppe verpflichtet, den
Ergiinzungsbetrag bis zum vereinbarten Hochstbetrag von 1 Mio. DM fiir den Ausbau des FuB-
und Radweges am Schwarzen Weg zur Verﬁngung zu stellen. :

Der auf die Baugrundstucke im Geltungsberelch der Bebauungsplananderung entfallende Kosten-
anteil der ErschlieBungsbeitrage und der Kostenerstattungsbetrige fiir Ausgleichs- und Ersatz-
‘maBnahmen ist nach den geltenden Satzungen zu ermitteln. Es ist vorgesehen, die ErschlieBungs-
beitrige und die Kostenerstattungsbetrige durch eine Abloseverembarung iber den Kaufpreis der
Baugrundstiicke abzugelten ~

Neumiinster, den 17. Februar 1998
- Stadtplanungs- und Bauaufsichtsamt -
Im Auﬁrag
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