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1.

Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt
auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I. S. 2253).

GemdB den Bestimmungen des § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemein-
den die Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es fiir
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Gleiches gilt fiir die Anderung von Bauleitplé&nen.

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen flir die stddtebauliche Ordnung in seinem Geltungsbereich.
Er regelt die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstilicke
und bildet die Grundlage flir weitere zur Durchfiihrung des
Baugesetzbuches erforderliche MaBnahmen.

Aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB ist dem Bebauungsplan eine
Begriindung beizufligen. In ihr sind die Ziele, Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen.

Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt das Gebiet
ndrdlich des Stoverweges zwischen der Bundesstrafe 205 (Auto-
bahnzubringer) und der Friedrich-Wéhler-StraBe mit Ausnahme
der bereits bebauten Grundstiicke an der Einmiindung Stoverweg/
Friedrich-Wwohler-StraBe. Die ndrdliche Begrenzung bildet der
Tungendorfer Graben.

Der riumliche Geltungsbereich umfaBt eine Gesamtflache von
ca. 37,6 ha.

Der im Siden an den Stoverweqg und im Osten an die Friedrich-
Wohler-StraBe angrenzende Teil mit ca. 1/3 des Geltungsberei-
ches ist iiberwiegend bebaut. Die Bandbreite der Nutzungen
erstreckt sich von groBfldchigen Einkaufseinrichtungen (A & B
Center, Trotz-Baumarkt) iliber Gewerbe- und Industriebetriebe
(u.a. Feuerverzinkerei) und Anlagen filir sportliche Zwecke bis
zu Einfamilienhdusern.

iber dem westlichen Teil des B-Plan—-Gebietes liegt die Platz-

runde der Start- und Landebahn 08/26 des offentlichen Verkehrs-

landeplatzes Neumilinster. Mit Flugldrm muB gerechnet werden.
Das Plangebiet liegt zum Teil in der Schutzzone III B des
Wasserschutzgebietes Neumiinster.

Das Erfordernis zur Planaufstellung, Zielvorstellungen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um ein
mehrere Hektar beanspruchendes Bauvorhaben realisieren zu
kdnnen. Eine in Schleswig-Holstein bekannte Verbrauchermarkt-
kette beabsichtigt, in Neumilinster ein Auslieferungslager
einzurichten. Dazu wird ein etwa 70.000 m2 groBes Grundstiick
bendtigt, um auch zukiinftige Erweiterungsmoéglichkeiten offen
zu halten. Es wird ein Standort im Norden des Stadtgebietes
bevorzugt. Aufgrund der glinstigen Verkehrsanbindungen kommen
deshalb im Grundsatz nur Flichen im Bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 66 in Frage.



Eine zusammenhdngende Grundstiicksfliche in der gewilinschten
GroBe kann derzeit im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 66
nicht angeboten werden, da das Plankonzept eine Aufteilung
des Baulandes in mittelgroBe Baugrundstiicke vorsieht. Um ein
Baugrundstick in der gewilinschten GrdBe zu bilden, muB auf
Teile der bisher vorgesehen ErschlieBungsstraBen verzichtet
werden. Das ErschlieBungskonzept ist entsprechend abzuindern.

Die Uberpriifung der bisherigen Sondergebietsfestsetzungen
ergab einen weiteren Regelungsbedarf, um stddtebaulich uner-
wiinschten Nutzungsdnderungen vorzubeugen. Glelchzeltlg ist
eine maBvolle Ausweitung des Sondergebietes ostwirts der
BaeyerstraBe bis an den Stoverweg vorgesehen, um der dort
vorhandenen Einzelhandelsnutzung in beschrinktem Umfang
Moglichkeiten zu Nutzungsdnderungen einzuriumen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Einfiligung in
sonstige ubergeordnete Planungen

Die bisherige Planfassung des Bebauungsplanes ist aus dem
Flachennutzungsplan der Stadt Neumiinster 1966 und dessen
22. Anderung entwickelt worden. Die gednderten Nutzungsvor-

stellungen erfordern eine erneute Anderung der Flichennutzungs-

plandarstellungen, die bei der Aufstellung des neuen Flachen-
nutzungsplanes berilicksichtigt werden sollen.

MaBnahmen zur ErschlieBung und zur Ver- und Entsorgung

Die aus der Ansiedlung des projektierten Auslieferungslagers
resultierenden Fladchenanspriiche erfordern eine Anderung des
ErschlieBungskonzeptes vor allem im mittleren Bereich des
Plangebietes. Dieser bisher fiir die Ansiedlung mittelgrofer
Gewerbebetriebe vorgesehene Bereich sollte durch eine Verlan-
gerung der Baeyerstrafe erschlossen werden. Diese Erschlie-
fungsmaBnahme ist nach der gednderten Plankonzeption nicht
mehr erforderlich. Die BaeyerstraBe wird nur geringfligig
verlangert und endet in HBhe der abzweigenden Planstrafe A in
einer Wendeschleife mit integrierten Parkm&glichkeiten.

Durch einen Verzicht auf eine Verlangerung der BaeyerstraBe
entfdllt auch die in der bisherigen Planfassung vorgesehene
Querverbindung zur BunsenstraBe. Aus verkehrlichen Griinden
kann auf eine Querverbindung von der BaeyerstraBe iiber die
BunsenstraBe zur Friedrich-Wohler-StraBe nicht verzichtet
werden. Zur Entlastung des Verkehrsknotens BaeyerstraBe/
Stoverweg ist unbedingt eine zusdtzliche Abfahrtsmdglichkeit
flir den Quellverkehr aus dem Plangebiet vorzusehen. Diese
MOglichkeit soll nunmehr durch eine direkte Verbindung zwi-
schen der Nobelstrafe und der BunsenstraBe geschaffen werden.
Die an den Endpunkten der beiden StraBen vorhandenen Wende-
pldtze kénnen damit entfallen. Die BunsenstraBe erhdlt im
westlichen Abschnitt einen kurzen Abzweig, um die angrenzen-
den Baugrundstilicke zu erschlieBen. Uber diesen Abzweig erhdlt
auch das Grundtick, auf dem das projektierte Auslieferungsla-
ger errichtet werden soll, gegentiber der BaeyerstraBe eine
zusatzliche Verkehrsanbindung.



Die in nordwestlicher Richtung von der BaeyerstrafBe abzweigen-
de PlanstraBe A wird aus Kostengriinden um ca. 60 m gekiirzt.
Die bisher offen gehaltene Fortfllhrung der StraBe, und die
damit mogliche ErschlieBung der nordwestlich an das Plange-
biet angrenzenden Grundstilicksfldchen ist zukiinftig nicht mehr
méglich.

Um die vorgesehene Wegeverbindung am Tungendorfer Graben
zwischen den Endpunkten der Baeyerstrafe und der PlanstrafBe B
nérdlich der Hockeysportanlage nach dem reduzierten Ausbau
der Baeyerstrafe aufrechtzuerhalten, wird der FuB- und

Radweg nunmehr bis an den verlegten Tungendorfer Graben
weitergefliihrt, verldauft an diesem entlang bis zur Biegung und
von dort gradlinig bis zur BaeyerstraBe.

Die BaeyerstraBe erhdlt beidseitig kombinierte FuB8- und
Radwege, die PlanstraBe A beidseitige FuBwege. Nobelstrafe
und BunsenstrafBe erhalten einen einseitigen FuBweg. Die
PlanstraBe B im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches soll
als verkehrsberuhigte Wohnstrafe ausgebaut werden.

Die erforderlichen Parkpldtze sind in Form von Parkstreifen
in Lingsaufstellung entlang den Fahrbahnen, in Queraufstel-
lung in den Wendepldtzen oder in der PlanstraBe B zu Doppel-
stdnden zusammengefaBt nachgewiesen.

Das Plangebiet erhdlt AnschluB8 an das stddtische Versorgungs-
netz flir Strom, Wasser und ggf. fir Erdgas durch AnschluB an
das Netz der Hamburger Gaswerke. Der Anschlufl an die Kanali-
sation erfolgt im Trennsystem. Die Miillbeseitigung erfolgt
durch die stadtische Miillabfuhr. Einzelfragen der Ver- und
Entsorgung werden im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Die bauliche und sonstige Nutzung

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

In der bisherigen Planfassung ist das Gewerbegebiet aus Grin-
den des Immissionsschutzes in zwei Bereiche mit unterschied-
lichen Nutzungseinschrinkungen gegliedert. In Anbetracht der
im nordSstlichen Bereich des Plangebietes vorgesehenen und
der im angrenzenden Bereich vorhandenen Wohnnutzung muBte die
gewerbliche Nutzung im nodrdlichen Bereich des Gewerbegebietes
relativ starken Einschrankungen unterworfen werden.

Da das fur das Auslieferungslager vorgesehene Betriebsgrund-
stiick zwei Gliederungsbereiche der bisherigen Planfassung iber-
deckt und der Betrieb wahrend der Nachtstunden von Lastkraft-
wagen angefahren werden soll, wurde ein Larmgutachten in
Auftrag gegeben, um die Zul&dssigkeit des Betriebes und die
Auswirkungen auf die benachbarten Bereiche festzustellen. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, daB entlang der ostwartigen
Grundstilicksgrenze ein 6 m hoher Larmschutzwall errichtet
werden muB, der im Norden an den festgesetzten Larmschutzwall
nordlich der Hockeysportanlage anschlieBt.



Durch die Bildung des groBen Baugrundstiickes entfidllt die
bisherige Gliederung des Gewerbegebietes in zwei Bereiche mit
unterschiedlichen Nutzungseinschrankungen. Die verbleibende
Nutzungseinschrankung 148t Betriebe und Anlagen mit einem
hoheren Emissionsgrad gegenliber der bisherigen Planfassung im
ndrdlichen Bereich des Baugrundstiicks zu. Diese Erweiterung
des Zuldssigkeitsrahmens ist eine Voraussetzung flir die
Ansiedlung des Betriebes. Eine Beibehaltung der bisherigen
Gebietsgliederung hatte bedeutet, daB fiir den ndrdlichen Teil
des Betriebsgrundstiicks andere Nutzungsbeschrinkungen gelten
als flir den stidlichen Teil. Eine derartige Aufteilung ist mit
den betrieblichen Anforderungen nicht vereinbar.

* Pie—Aufhebuna—de internepn-GCebietsagliederung-ha 3 erdind

zur Folge, daB die Nutzung im norddstlichen Bereich des
Plangebietes trotz des auf dem Betriebsgrundstiick des Ayslie-
ferungslagers vorgesehenen LArmschutzwalls hSheren Immissions-
belastungen ausgesetzt sein kann. Durch zusdtzliche€ objektbe-
zogene Mafinahmen zur Larmabschirmung auf dem Be€friebsgrund-
stlick hdtte man zwar eine weitere Absenkung~des L3rmpegels
erreichen kdnnen,; diese h&tten jedoch jmr einem unverhdltnis-
madBig hohen Aufwand zu den erreichbaren Pegelminderungen
gestanden. Fiir den westlichen TeiTbereich des bisher festge-
setzten allgemeinen Wohngebietes Uberschreitet der ermittelte
Liarmpegel den fiir allgemeifie Wohngebiete geltenden Planungs-
richtpegel. Flir diesem Teilbereich soll deshalb anstelle des
allgemeinen Wohngekbietes ein Mischgebiet festgesetzt werden.
Der nach der bhisherigen Planfassung flir diesen Teilbereich
geltende AussSchluB von Aufenthaltsrdumen im Obergeschof mu8
auch flir“das Mischgebiet beibehalten werden, da die vorgese-
henett” Larmschutzwdlle die Rdume in den Obergeschossen nicht

Flir die dem Tennis-Centrum zugeordnete Stellplatzanlage sind
zum Schutz der ndrdliéh angrenzenden Gebiete mit Wohnnutzung
(allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet) ebenfalls Schallschutz-
maBnahmen erforderlich, da die fiir die Nachtzeit geltenden
Orientierungswerte der DIN 18005 liberschritten werden. Zur
Lirmabschirmung sind eine Uberdachung der Stellplatzanlage,
eine wandartige Abschirmung nach Norden und die Anlegung der
Zu- und Abfahrt an der Silidseite festgesetzt.

Zu den in Gewerbegebieten zuldssigen Gewerbebetrieben z&dhlen
u.a. auch Einzelhandelsbetriebe. Die verkehrsglinstige Lage
kdnnte dazu flihren, daB sich im festgesetzten Gewerbegebiet
Einzelhandelsbetriebe bis zur zul3ssigen GrdBenordnung ansie-
deln bzw. vorhandene Betriebe zu Einzelhandelsbetrieben
umgewandelt werden.

Eine derartige Entwicklung widerspricht den stadtebaulichen
Zielvorstellungen und den Zielen der Innenstadterneuerung.
Jede zusadtzliche Ausdehnung von Verkaufsfldchen vergroBert

das bereits bestehende Uberangebot und wirkt sich nachteilig
auf die infrastrukturelle Ausstattung der weniger dicht
besiedelten und verkehrsglinstig gelegenen Stadtquartiere

sowie auf die Versorgung deren Bevdlkerung aus, insbesondere
auf die der nicht motorisierten Birger.

Die Konzentration von Verkaufsfldchen auBerhalb der Innenstadt
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fihrt zu Dezentralisierung von Kaufkraft und wirkt damit
sowohl den landesplanerischen Zielsetzungen der Sicherung der
oberzentralen Funktion Neumilinsters als auch den stadtebauli-
chen Bemiihungen der Stadt zur Erneuerung und Attraktivitdts-
steigerung der Innenstadt entgegen. Der wirkungsvolle Einsatz
O6ffentlicher Investitionen der Infrastruktur und der Staddtebau-
f6rderung wlirde durch die Dezentralisierung von Einrichtungen
der Versorgung mit GlUtern auBerhalb des Zentrums erheblich
infrage gestellt werden. Dementsprechend ist eine weitere
Ausdehnung von Verkaufsfldchen auBerhalb der Innenstadt nach.
M&glichkeit zu vermeiden. Im Gewerbegebiet sind deshalb nur
Einzelhandelsbetriebe in Verbindung mit Herstellungs-, War-
tungs-, Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen zulédssig

(§ 1 Abs. 4 BauNVvoO).

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken flir bestimmte Fachmarkte
gab AnlaB filir eine Uberpriifung der Sondergebietfestsetzungen.
Die bisher festgesetzten Sondergebiete fir groBflachige
Handelsbetriebe enthalten keine Nutzungseinschradnkungen und
eroffnen damit die volle Bandbreite der Einzelhandelsnutzun-
gen vom Baumarkt bis zum Verbrauchermarkt mit Vollsortiment.
Angesichts der Bemilhungen um die Starkung der Zentrumsfunk-
tionen ist eine Ausweitung der Einzelhandelsnutzung in dieser
Bandbreite nicht zu rechtfertigen. Es ist deshalb erforder-
lich, die Einzelhandelsnutzung auf den Vertrieb bestimmter
Bedarfsgliter einzuschrinken. Diese Einschradnkung gilt filir das
Sondergebiet ostwarts der BaeyerstraBe. Es sollen dort nur
Bedarfsgliter fir den langfristigen Bedarf vertrieben werden,
die die Entwicklung der Innenstadt nicht nachhaltig beeinflus-
sen. Gleichzeitig soll jedoch das Sondergebiet auf die angren-
zenden Grundstilicke bis zum Stoverweg ausgeweitet werden. Fir
diese Grundtilicke ist bisher ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Mit dieser Ausweitung wird vor allen den Belangen des Betrei-
bers des vorhandenen Teppichmarktes Rechnung getragen. Der
bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes bestehende Betrieb
hat aufgrund der derzeitigen Festsetzung weder die Moglichkeit,
seinen Betrieb zu erweitern noch die ausgeilibte Einzelhandels-
nutzung wesentlich zu verandern. Lediglich andere Formen der
gewerblichen Nutzung, beispielsweise Grofhandel oder Produktion
wdren zuldssig.

Im Sinne einer Gleichbehandlung der im Plangebiet vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe erscheint es gerechtfertigt, die Band-
breite der Einzelhandelsnutzungen im o.g. Sinne zu erhdhen
und das betreffende Grundstiick des Teppichmarktes sowie die
beiden restlichen Grundstiicke in das Sondergebiet einzubezie-
hen. Da die kleineren Grundstiicke nicht fiir die Ansiedlung
von groffldchigen Einzelhandelsbetrieben ausreichen, wird das
Sondergebiet flir Einzelhandelsbetriebe und groBfldchige
Einzelhandelsbetriebe festgesetzt. Fiir das Sondergebiet
westlich der BaeyerstraBe sind in Anbetracht der bestandsge-
schiitzten Nutzung keine Einschrankungen der Einzelhandelsnut-
zung vorgesehen.

Fir die Sondergebiete wird das MaB der baulichen Nutzung
durch die Festsetzung der Grundflichenzahl und der HShe der
baulichen Anlagen bestimmt. Aus den beiden Festsetzungen
ergibt sich die filir die betreffenden Grundstilicke zuldssige



Baumasse. Die Festsetzung einer GeschoBfldchenzahl oder einer
Baumassenzahl ist daher entbehrlich.

Die Festsetzungen Uber die sonstige Nutzung betreffen die
Erhaltung des vorhandenen Landschaftsbildes, den Immissions-
schutz und die raumliche Abgrenzung des Plangebietes zu
angrenzenden Nutzungen.

Vorhandene Landschaftselemente wie Bachldufe, Bdume, Wallhek-
ken und Blische sind bestandsmdfBig in die Planung integriert
worden. Zur Unterstiitzung der naturrdaumlichen Gegebenheiten
soll beiderseits des vorhandenen Entwdsserungsgrabens ein
Griinstreifen angelegt werden. Es ist vorgesehen, die Graben-
bdschungen abzuflachen und zu bepflanzen (Okologischer Quer-
schnitt).

Im Gegensatz zur bisherigen Planfassung wird die gesamte
Griinzone entlang des Tungendorfer Grabens als Sffentliche
Grinfliache festgesetzt. Im ostwdrtigen Abschnitt des Tungen-
dorfer Grabens war bisher ein mit B3umen und Biischen zu
bepflanzender Streifen festgesetzt, der in Privateigentum
verbleiben sollte. Die Nutzbarkeit dieses Streifens war nicht
nur durch die vorgesehene Bepflanzung, sondern zusdtzlich
durch die Begriindung von Geh- und Fahrrechten zugunsten der
Stadt Neumiinster eingeschridnkt. Angesichts dieser beschrank-
ten Nutzbarkeit hat sich der Grundstilickseigentiimer bereiter-
k1irt, die betreffenden Flichen an die Stadt Neumiinster zu
Ubereignen.

Die Bepflanzung der vorgesehenen Larmschutzwdlle sowie des
entlang der BundesstraBe 205 vorgesehenen Pflanzstreifens
dienen in erster Linie der optischen Abschirmung und Abgren-
zung sowie der rdumlichen Gliederung. Die mit der Bepflanzung
erreichbare Schallpegelminderung ist relativ unbedeutend.

Die Verwirklichung stddtebaulicher und gestalterischer
Gesichtspunkte

Auf baugestalterische Festsetzungen wurde mit Ausnahme von
Festsetzungen iiber die Gestaltung von Vorgarten und Einfrie-
digungen verzichtet, weil sich fiir bauliche Anlagen in Gewer-
be- und Sondergebieten nur schwer allgemein verbindliche
Festlegungen iiber die Gestaltung finden lassen. Der Bebauungs-
plan enthdlt jedoch eine Reihe von Festsetzungen, die gewisse
Vorgaben flir die bauliche Gestaltung und Gliederung des
Baugebietes bilden. Dazu gehdren u.a. die Festsetzungen

iiber das MaB der baulichen Nutzung und hierbei insbesondere
die Festsetzungen liber die Zahl der Vollgeschosse bzw. die
HS8he baulicher Anlagen, weiterhin die Festsetzungen der
offenen Bauweise sowie die Festsetzungen der iliberbaubaren
Grundstiicksflidchen. Durch das MaB der baulichen Nutzung wird
der Freifldchenanteil innerhalb des Plangebietes festgelegt.

Der Freiflichenanteil und die vorgesehene Griingliederung



10.

reichen aus, um eine aufgelockerte und gegliederte Bebauung
des Plangebietes zu gewdhrleisten.

Die beabsichtigte Gliederung und Begriinung grdBerer Stellplatz-

anlagen ist durch eine textliche Festsetzung geregelt, gemis
der fir jeweils 6 Stellplitze ein Baum gepflanzt werden soll.

MaBnahmen zur Plandurchfiihrung

Es ist vorgesehen, daB die Stadt Neumiinster die Eigentiimer
durch Bescheid verpflichtet, ihre Grundstiicke entsprechend
den getroffenen Festsetzungen zu bepflanzen, sobald die
stddtebauliche Entwicklung die Durchfiihrung der MaBnahme
erfordert (Pflanzgebot, § 39 b Abs. 8 BauGB). Die MaBnahme
ist vorher mit den Eigentiimern zu erdrtern und zu beraten
(§ 39 a BauGB).

Der landschaftsgerechte Ausbau des vorhandenen Entwdsserungs-
grabens steht als weitere kostentrichtige MaBnahme neben den
ErschlieBungsmaBnahmen fiir die verkehrliche ErschlieBung. Die
AusbaumaBnahmen umfassen die Abflachung vorhandener Bdschungen
sowie die Anlegung von begleitenden Griinstreifen.

Fldchenbilanz
Allgemeine Wohngebiete 1,5 ha = 3,9 %
Mischgebiete 2,0 ha = 5,3 %
Gewerbegebiete 22,1 ha = 59,0 %
Sondergebiete
- Einzelhandel 4,4 ha
- Tennisanlage 2,0 ha
6,4 ha 6,4 ha = 17,0 %
Grunflichen
- 8ffentliche 2,0 ha
- private
(Hockeysportanlage,
Larmschutzwille) 2,0 ha
4,0 ha 4,0 ha = 10,6 %
Verkehrsflichen 1,6 ha = 4,2 %
Gesamtflache 37,6_ha = 100,0 %

Kosten und Finanzierung

Die voraussichtlichen Kosten fiir die ErschlieBungsmaBnahmen,

mit Ausnahme der bereits fertiggestellten StraBen, schliisseln
sich wie folgt auf. '

1. Grunderwerb und Freilegung nicht erforderlich

2. Herstellungskosten einschl. Begriinung 1.475.000,-- DM

3. Entwédsserung 470.000,-~ DM

4. Beleuchtung 110.000,-- DM

An diesen Kosten hat sich die Stadt Neumiinster mit einem



Anteil von 10 % zu beteiligen.

Die Kosten fiir die Herstellung der Schmutzwasserkandle in
HShe von 560.000,-- DM werden iber den Gebiihrenhaushalt
finanziert.

Fir den landschaftsgerechten Ausbau des Entwdsserungsgrabens
sowie filir den dazu erforderlichen Grunderwerb entstehen der
Stadt Neumiinster voraussichtlich Kosten in HOhe von
245.000,-- DM.

Die Kosten fiur die Errichtung und Bepflanzung der Larmschutz-
wdlle sind von den beglinstigten Grundeigentlimern zu tragen.

Die Aufwendungen filir die Bepflanzung der mit Pflanzgeboten zu
belastenden Fl&dchen sind von den jeweils betroffenen Grundei-
gentlimern zu tragen.

Neumiinster, den 15.06.1989
- Spadtplanungsamt -
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