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Rechtsgmndlagen

Grundlage der Satzung liber den Vorhabén— und ErschlieBungsplan Nr. 2 "Max Bahr
- Baumarkt fiir die Grundstiicke Kieler Strafe 393 - 419" sind:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.
Dezember 1986 (BGBI. I S. 2253), gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes
vom 20. Dezember 1996 (BGBI. I S. 2049) und zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur Neuregelung des Rechts

~ der Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 - BauROG) vom 18.
August 1997 (BGBI. I S. 2081),

- Das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) vom 28.
April 1993 (BGBL. I S. 622), gedndert durch Artikel 6 des "Sechstes Gesetz
zur Anderung der Verwaltungsgerichtsordnung und anderer Gesetze" vom O1.
November 1996 (BGBI. I S. 1626);

- Die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver—
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132), gedndert durch den Einigungsvertrag vom 31. August
1990 (BGBIL. II S. 889, 1124) und Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investionserleichterungs- und WohnbaulandG) vom 22. April 1993 (BGBl I
S. 466);

- Die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezem-
ber 1990 (BGBI. I 1991 S. 58);

- Die Landesbauordnung des Landes Schleswig-Holstein (LBauO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 11. Juli 1994 (GVBI. fiir Schleswig-Holstein
S. 321), ‘Ressortbezeichnung geidndert durch Landesverordnung vom 24.
Oktober 1996 (GVBIL. fiir Schieswig-Holstein S. 652);

- Das Gesetz zur Neufassung der Landschaftspflege und zur Anpassung anderer
Rechtsvorschriften (Gesetz zum Schutz der Natur - LNatSchG) vom 16. Juni .
1993 (GVBI. fiir Schleswig-Holstein S. 215);

- ‘Das Gesetz iiber Naturschutz- und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Mérz 1987
(BGBI. I S. 889), gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes zur Umsetzung der
Richtlinie des Rates vom 27.06.1985 iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
bei bestimmten offentlichen und privaten Projekten vom 12. Februar 1990
(BGBL. I S. 205), durch Artikel 5 des Investitonserleichterungs- und Wohn-
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baulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466), durch Artikel 2 des
Gesetzes iiber die Errichtung eines Bundesamtes fiir Naturschutz und zur
Anderung_von Vorschriften auf dem Gebiet des Artenschutzes vom 06.
August 1993 (BGBI. 1 S. 1458), durch Artikel 4 des Gesetzes zu dem Ab-
kommen vom 20. Juni 1996 zwischen der Regierung der Bundesrepublik
Deutschland, den Vereinten Nationen und dem Sekretariat des Rahmeniiber-
_einkommens der Vereinten Nationen iiber Klimainderungen, iiber den Sitz
des Sekretariats des Ubereinkommens und zur Anderung des Bundesnatur-
schutzgesetzes vom 27. Mai 1997 (BGBI. II S. 1054) und durch Artikel 6 des
Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 vom 18. August 1997 (BGBI. I S.
2081); ,

- Das StraBen- und Wegegesetz des Landes Schleswig-Holstein (StrWG) vom
. 30. Januar 1979 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. April 1996
. (GVBL. Schleswig-Holstein S. 413); .

- Die Landesverordnung iiber die Festlegung eines Wasserschutzgebietes fiir die

Wassergewinnungsanlagen der Stadt Neumiinster (Wasserschutzgebietsverord-
nung Neumiinster) vom 12. Februar 1988 (GVBI. fiir Schleswig-Holstein S.
64), gedndert durch die Verordnung vom 01. November 1990 (GVBI. fiir
Schlesw1g -Holstein S. 542);

- Das Dcnkmalschutzgesetz des Landes Schleswig-Holstein in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. September 1972, geidndert durch das Gesetz zur
Anderung des Denkmalschutzgesetzes des Landes Schleswig-Holstein in der
Fassung der Bekanntmachung vom 9. Mai. 1996.

Als katastermaBige und kartographische Grundlage fiir die Satzung iiber den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 "Max Bahr - Baumarkt fiir die Grundstiicke Kieler
StraBe 393 - 419" wurde der amtliche Vermessungsplan des offentlich bestellten
Vermessungsbeauftragten C. de Vries (Nachtredder, 15, 24537 Neumiinster) vom
07.02.1995 herangezogen, auf dessen Grundlageb die Grﬁndstﬁcksgrenzen nach

MaBgabe der einschldgigen amtlichen Flurkarten eingetragen wurden.

Planungsgegenstand

Ziele und Veranlassung der Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Firma Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG betreibt auf dem Flurstiick
150, Flur 6497 D, Gemarkung Neumiinster, bereits seit dem 12.04.1973 einen Bau-

und Heimwerkermarkt auf rund 2.225 m? Grund- und rund 550 m? Freilagerfliche.
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Aufgrund seiner rdumlichen und baulichen Beengung, infolge von Strukturverdnde-
rungen im Baumarktsektor und mit Riicksicht auf die sich in der Zwischenzeit
gewandelten Betﬁebserfordernisse in der Baumarktbranche ist eine Vergroferung und
Modernisierung des Marktes zur Erhaltung ls‘einer Wettbewerbsfihigkeit erforderlich.
Die Firma Max Bahr H(.)lzhandlung GmbH & Co. KG beabsichtigt daher, ihre
Niederlassung durch einen qualifiziért’en Neubau mit einém angegliederten Garten-
centér und BlStI‘O zu erweitern. Die Erweiterung soll vorranglg zur groBziigigeren
Prasentatlon des Warenangebotes dienen; eine stidtebaulich relevante Verbrelterung

des Baumarktsortimentes ist nicht vorgesehen.

Zur Realisiérung ihres Vorhabens hat die Firma Max Bahr Holzhandlung GmbH &
Co. KG die der aktuellen Niederlassung benachbarten - vormals iiberwiegend ge-
werblich genutzten - Grundstiicke der Kieler StraBe 393, 395 und 397 erworben. Bei
den Flichen handelt es sich um derzeit ungenutzte Baulandbrachen. Die darauf
ehemals befindlichen Gebidude sind bis auf das alte’ "StraBenwirterhduschen,” das
durch Umwandlung in ein Qualifiziertes Bistro erhalten werden soll, abgerissen
~ worden. An ihre Stelle soH unter gleichzeitigem ‘AbriB des bestehenden Bau- und
Heifnwerkermarktes ein moderner Baumarktneubau mit einer BruttogeschoBfléache |
von rund 4.800 m? (einschlieBlich darin integrierter Verwaltungs- und Sozialrdume
mit einer BruttogeschoBfliche von ca. 670 m?), ein angegliedertes Gartencenter
(BruttogeschoBfléche rund 1.030 m?) sowie ein Freilager mit einer Fliche von rund
995 m? entstehen. Die Planung sieht ferner die Realisierung der zu dem Baumarkt
und dem Gartencenter gehéfenden Nebenanlagen (insgesamt 189 Stellpldtze, Anlie-
ferzonen etc.j vor. AuBerdem soll das - z.ur Zeit ungenutzte - ehemalige "Straen-
wirterhduschen" an dér Kieler StraBe durch die Einrichtung eines Bistros (Bruttoge-
schoBfliche ca. 70 m?) erhalten werden. Damit soll eine langfristige Sicherung des
bestehenden Baumarktes an der Kieler StraBe unter zeitgeméBen und wettbewerbs-
konformen Bedingungen - und damit zugleich eine Sicherung der bestehenden Ar-
beitsplitze - verbunden mit der Schaffung neuer Arbeitsplitze und die mit den

BaumaBnahmen verbundenen Neuinvestitionen ermoglicht werden..
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Mit der Satzung iber den Vorhaben— und ErschheBungsplan Nr. 2 "Max Bahr -
‘Baumarkt fiir die Grundstiicke Kieler Strafie 393 - 419" sollen dle planungsrecht-
lichen Grundlagen fiir die Realisierung des vorbeschriebenen Vorhabens, einschlief-
lich einer qualifizierten Griinflichengestaltung mit landschaftsgerechten Schutz-
maBnahmen und der fiir das Vorhaben erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen
(Verbreiterung der Kieler Strafie in dem beségten Abschnitt, Anlegung einer Links-
abbnegerspur auf der Kieler Strafe zur besseren verkehrhchen Erschliefung des
Baugrundstiickes, Verlegung der Bushaltestelle, Emchtung der inneren Erschlies-
sungsanlagen etc.) als sinnvolle Erganzung und stidtebauliche Abrundung der vor-

handenen - vornehmlich gewerblich genutzten - Nachbarbebauung geschaffen werden.

Mit der Satzung Werden damit folgende Absichten verfolgt:

- Stiirkung der wirtschaftlichen Belange und der Aufgaben der Stadt Neumiin-
ster als zentraler Ort mit der Versorgungsfunktion eines Oberzentrums;

- Sicherung des Standortes durch die Festsetzung von angemessenen und
gebietsvertriglichen Erweiterungsflichen fiir eine gewerbliche Nutzung;

- Sicherung der bestehenden und Schaffung neuer Arbeitsplitze;

- Durchfiihrung von Investitionen in Hohe von rund DM 10,2 Mio. mit ent-
sprechenden positiven Prlmar— und Sekundireffekten fiir die ortsansissige
Wirtschaft; '

- ~ Verbesserung der Versorgung der Bevolkerung mit Baustoffen, Baumateria-
lien und Gartenartikeln in zeitgemafien Angebotsformen;

- Stadtebaulich geordnete Wiedcmutzbamachung von Baulandbrachen unter
' Abrundung der vorhandenen gewerblichen Nachbarbebauung mit ausreichen-
dem Stellplatzangebot fiir Pkw “s;

- Anspré_chende Griinflichengestaltung mit Bepflanzungen und sonstigen dkolo-
gischen Ausgleichsmafnahmen;

- Verbesserung des Verkehrsflusses auf der Kieler StraBe durch die Verbreite-
- rung des betroffenen Stralenabschnittes und der Errichtung.einer zusitzlichen
Linksabbiegespur.
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Die Satzung iiber den Vorhaben- und Erschliefungsplan verfolgt gemé § 1 BauGB
das Ziel, eine geordnete stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl dem All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung des Plangebietes zu gewéhr-
leisten. Sie soll insbesondere dazu beitrageh, die Belange der Wirtschaft, die Erhal-
tung, die Erneuerung und.die Fortentwicklung des Standortes in seiner stidtebauli-
chen Substanz und seiner Gebietsfunktion zu stﬁrkén, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und weiterzuentwik-
keln.

Plangebiet -

Das Plangebiet befindet sich im peripheren nérdlichen Stadtgebiet von Neumiinster
im Stadtteil Tungendorf,- unmittelbar zwischen der Landesstrafe 318 als nérdliche
Hauptausfallstrdﬁe von Neumiinster (Kieler Strafe) und der Trasse der Bundesbahn-
strecke "Harhburg Altona - Kiel Hbf" der Deutsche Bahn AG. Auf den liberwiegend
versiegelten Flichen befindet sich neben dem ehemaligen "StraBenwirterhduschen”
der alte, nicht mehr zeitgemiBe Bau- und Heimwerkermarkt der Firma Max Bahr
Holzhandlung GmbH & Co. KG. Die auf den siidlich angrénzenden Grundstiicken
des Plangebiets vormals existierenden sonstigen Gewerbebauten und Einfamilien-
hiuser sind aufgfund fehlender Verwendungsmoglichkeiten und ihres zum Teil nicht
mehr gebrauchsfihigen, minderwertigen Zustandes abgerissen worden, so daf hier
eine Baulandbrache entstanden ist. Nordlich des Plangebietes befindet sich ein
pharmazeutischer GroBbetrieb. Auf dem siidlichen Nachbargrundstiick des Plange-
bietes befindet sich eine Tankstelle. Auf dér gegeniiberliegenden Seite der Kieler
StraBe schlieBt sich ostlich an das Plangebiet‘eine Nutzupg mit iberwiegender Wohn-

bebauung an.

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungs-

plan ist danach wie folgt begrenzt:

im Osten: durch die ostliche Grenze der Kieler Strae

im Stden: durch das Grundstiick einer Tankstelle

im Westen: durch die Bundesbahnstrecke "Hamburg Altona - Kiel Hbf"
im Norden: durch das Grundstiick eines pharmazeutischen Grofbetriebes.

* ¥ X ¥
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Der Grenzverlauf orientiert sich an den neu gebildeten Grundstiicksgrenzen und an
den in die beabsichtigten StraBenausbaumaBnahmen 'einzube.ziehenden offentlichen

‘StraBenfldchen der Kieler StraBe.

Das ca. 20.511 m? groBe Plangébiet (ca. 16.511 m? Baugrundstiicke der Firma Max
Bahr 'Holzhandlung GmbH & Co. KG vund ca. 4.000 m? 6ffentliéhe Fliachen) setzt
~ sich aus "folgenden Grundstiicken zusammen: Flurstiicke Nr'7 156, 152, 302, 319
(Teilﬂéiéhe), 327 und Nr. 330, jeweils Flur 6497 D, Gemarkung Neumiinster.

Innérhalb der nziturréiumlichén Gliederung Schleswig-Holsteins ist das Plangébiet
*Bestandteil der wihrend der. Weichseleiszeit durch Sandablagerungen der Schmelz-
waéserstréme entstandenen Hblsteinischen Vofgees;t; Da;sGeléinde ist nahezu eben
~und liegt auf einer mittleren Hohe von ca. 9,25‘m iber NN. Der 6kologische Wert
des iiberwiegend vefsiegelten Plénggbietes ist gering. Ledigliéhvein "Knick" und die
kleineren Wiesen- bzw. Rasenflichen, die sich aufgru‘nrd‘ unterbliebener 'PﬂegemaB-'
nahmen zu Ruderalﬂuren entwickelt haben, besitzén eine etwas h(‘)here Okologische
Wertigkeit. ' ”

Derzeit wird das PIangebiet durch die bestehende Niederlassung der Fa. Max Bahr
Holzhandlung GmbH & Co.KG, die im Westen angrenzende Bahntfasse und die auf

den nordlichen und siidlichen Nachbargrundstiicken beﬁndlichen Gewerbebetriebe ge-

pragt.

Die Voraussetzﬁngen fiir eine Einzélhandelsnutzung sind angesichts der guten.ver-
kehrlichen Anbindung und der Lage des Plangébietes innerhalb des duBeren Stadt-
gebietes von Neumiinster und der nahegelegenen Wolingcbiete als giinstig anzusehen. '
Die verkehrliche Infrastruktur bietet eine leistungsfahige Anbindung sowohl an das -

ortliche als auch an das tiberortliche Verkehrsnetz.
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Die Besitz- und Eigenmmsverhéiltnissé sind geklart. Die Flufstﬁcke Nr. 150, 152,
302, 327 und 330, jeweils Flur 6497 D, Gemarkung Neumﬁnster; befinden sich im
Eigentum der Firma Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG. Zur Arondierung
ihres ca. 16.511 m? groBen Gesamtbaugrundstiicks hat die Firma Max Bahr Holz-
handlung GmbH & Co. KG von der Stadt Neumiinster dariiber hinaus eine ca. 20 qm
groBe Teilfliche des Flurstiicks Nr. 320, Flur 6497 D, Gemarkung -Neumiinster,

_kéiuﬂich erworben. Die verbleibenden Teilflichen des Flurstiicks Nr. 319, Flur 6497.

D, Gemarkung Neumiinster (6ffentliches Straenland), stehen im Eigentum der Stadt
Neumiinster.
Inhalt der Planung

Beschreibung des Vorhabens

Auf den in der Plankarte als Sondérgebiet "Baumarkt und Gartencenter" gekenn-

| zeichneten iiberbaubaren Flichen ist von der Fa. Max Bahr Holzhandlung GmbH &

Co.KG als Vorhabentriger beabsichtigt, einen Baumarkt als qualifizierten Neubau
mit einer BruttogeschoBflache von rund 4.800 m? (eihschlieBlich integrierter Sozial-
und Verwaltungsrdume mit einer BruttogeschoBfliche von ca. 670 m?), und einem
angeghederten Gartencenter m1t einer BruttogeschoBfliche von rund 1.030 m? sowie
ein Freilager von rund 995 m? zu errichten. Neben einer ausgepragten Griinordnung
sollen ferner insgesamt 189 Stellplitze und sonstige Nebenanlagen (Anlieferzonen
etc.) entstehen! Als Objektschutz auBerhalb der Geschiftszeiten und um zu ver-

meiden, daﬁ' die Freiﬂéchéh des Vorhabens zu Nachzeiten eventuell zweckentfremdet

von Randalierern etc. mit entsprechender Lirmentwicklung fiir die benachbarte

Wohnbebauung genutzt werden konnen, beabsichtigt der Vorhabentrdger, das Bau-
grundstiick mit einem ca. 2,34 m bzw. 2,43 m hohen'Zaun einzufrieden. Der Verlauf
und die Gestaltung des Zaunes ist mit den zu beteiligenden Amtern im Vorfeld abge-
stimmt worden. Um den Kunden das Einladen von schweren, groBvolumigen witte-
rungsfesten Artikeln zu erleichtern, soll die Moglichkeit eingeraumt werden, Freila-

gerregale in dem nordlichen und in dem Ostlichen Bereich des Baugrundstﬁcks
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entlang der Einfriedung (Innenseite) aufzustellen. Das zur Zeit leerstehende ehemali-

ge "StraBenwirterhduschen" an der Kieler Strafie soll als Bistro ausgebaut und damit

grundsitzlich in seinem duBeren Bestand erhalten werden.

Die Anordnung der Baukdrper ist so vorgesehen, da8 eine optimale Abschirmung der
westlich an das Plangebiet angrenzenden Bahntrasse der Deutsche Bahn AG erfolgt
- und eine optische Parallele zur Kieler Strafe entsteht. Wahrend der alte Bau- und
Heimwerkermarkt der Firma Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG noch mehr
~ oder weniger unmotiiliert "schriig" zur StraBenfiihrung der Kieler StraBe steht, wird
damit eine stringente und homogene gestalterische Konzeption - auch in bezug auf die
groBriumigen Beziehungen und Vorgaben - umgesetzt, die zu einer deutlichen

Verbesserung des Ortsbildes beitragen wird.

Die Gebiude mit ibren ebenerdigen kombinierten Verkaufs- und Lagerflichen sollen
aus feuerbestindiger Stahlbetonskelettkonstruktion erstellt werden. Der Personaltrakt
(Sozial- und Vefw~altungsréiume) soll im Interesse®an einem sparsamen Fl}éichenQ
urhgang zweigeschossig unmittelbar in das Gebiil/lde’ des Baumarktes integriert
werden. Fiir den Baumarkt selbst ist eine aufgelockerte Fassadeﬁgliederung aus Glas-
und Gasbetonplatten vorgesehen. Das angegliederte Gartencenter mit halbseitig ver-
glasten Dachflichen wird zu einer abwechslungsreichen Bauhohenstaffelung mit

Ausrichtung zur Kieler Straﬁe fithren.

" Die Planung ist auf ein iibersichtliches, mit groBziigigen Haupt- und Zwischengéingen
ausgestattetes Einrichtungskonzept zugeschnitten, das dem Kunden ein einfaches
"Zurechtfinden" innerhalb' der Verkaufsberéiche ermoglicht und eine reibungslose
sichere Abwicklung der innerbetrieblichen Logistik uhd des Kundenvérkehrs gewﬁhr—

leistet.

Im einzelnen sind im baulichen Bereich folgénde BruttogeschoBflichen vorgesehen: }
Baumarkt (einschlieBlich Verwaltungs- und Sozialriume) ca. 4.800 m?

Gartencenter (Bruttolager- und Verkaufsfliche) ca. 1.030 m?
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Freilager (z.T. offen und z.T. iiberdacht) ca. 995 m?
Vordicher (Eingang, Arﬂiefemngsbereiché) ca. 523 m?
Bistro - | | | ca. 70 m?
BruttogeschoBfliche insgesami: m

Der existierende, alte Bau- und Heimwerkermarkt soll wihrend der Hochbauarbeiten
fiir das Neuvorhaben sukzessive abgerissen werden. Bei dem Vorhaben handelt es
sich also nicht um die Errichtung eines neuen Betriebes, sondern lediglich um die

Erweiterung einer bereits bestehenden Einzelhandelsginriéhtung.

Da die auf dem Plangebiet frither befindlichen, zum Teil baufélligen und abrifreifen
Gebiude schon 1994 zuriickgebaut worden sind, wird das - fiir den Durchgangsver- .
kehr von der Kieler StraBe aus gut einsehbare - Geldnde durch das Vorhaben von
seinem derzeit unansehnhchen Zustand einer (auch stidtebauplanungsrechtlich uner-
_wunschten) Baulandbrache befreit. Die Planung wird daher zu einem attraktiven und
abgerundeten Gesamterschemungsbﬂd des Areals, einschlielich seiner Umgebungs-

bebauung beitragen.

Die insgesamt 189 PKW- Stellplatze sowie die Ubergangsberelche zu den angrenzen-
den Nachbarflichen werden durch GriinordnungsmafBnahmen geghedert AuBerdem

ist eine straBenrandbegleltende Baumanpﬂanzung vorgesehen.

Die Planung sieht ferner Ausbaumafnahmen in dem maBgeblichen Abschnitt der
Kieler StraBe vor, die zu einer Erleichterung der Verkehrssitutation filhren werden
(Verbreiterung des StraBenkorpers, Anlegung einer zusitzlichen Linksabbiegespur
etc.). ‘ |

Das Vorhaben ist unter w_irtschafts— und arbeitsmarktpolitischen Aspekten wiinschens-
wert. Das Gesamtvolumen der mit ihm verbundenen Invéstitibnen wird sich tiber-
schlagig auf DM 10,2 Mio. (ohne Grunderwerbskosten) belaufen. Als Vorhaben-
triger hat sich die Firma Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG bereit erklirt, .
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die Bauarbeiten vorrangig an ortsanséis'sige Unternehmen zu vergeben, so daB bereits

wihrend der Bauphase eine Vielzahl von Bau- und Handwerksbetrieben aus dem

Raum Neumiinster und Umgebung Beschiftigung finden werden. Durch die zeitge-

‘maBe Erweiterung des alten Bau- und. Heimwerkermarktes und die Angliederung

eines zusitzlichen Gartenmarktes werden die bestehenden 21 Arbeitsplitze langfristig
gesichert; zusitzlich konnen neue qualifizierte Vollzeitarbeitsplitze geschaffen

werden. -

Entwicklung der Planungsiiberlegungen und Verfahrensvoraussetzungen

Die Firma Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG betreibt auf dem Plangebiet

" -bereits seit 1973 einen Bau- und'Heimwerkermarkt auf rund 2.225 m? Grundfliche

zzgl. einesArund 550 m? groBen Freilagers.” Infolge der verinderten Wettbewerbs—r
bedingungen in Neumiinster und der zwischenzeitlichen Strukturverinderungen in der
Baumarktbranche in.sgesamt,’ ist der bestehende Markt mittélfristig auf dieser gerin-
gen Fliche nicht mehr iiberlebensfihig. Die Firma Max Bahr Hothandlung GmbH
& Co. KG beabsichtigt daher, ihre Niederlassungb durch einen modernen Neubau mit
angegliedertem Gartencenter und Bistro zu ersetzen, indém eine zeitgemifBe, eben-
erdige Prisentation des Warenangebotes'.mit groBziigigen Ganganteilen zur leichten -
und sicheren Abwicklung des Kundenverkehrs und der innerbetrieblichen Logistik }
moglich wird. Als zéntraler Ort mit den Versorgungsfunktionen eines Oberzentrums
ist die Stadt Néuml'inster aufgefufen, unter anderem den Bedarf der Bevolkerung an
der Versorgung mit Baustoffen, Baumaterialien und Gartenartikeln zu sichern. Im-
Hinblick hierauf, sowie zur langfristigen Sicherung der bestehenden und zur Schaf-
fung zusitzlicher Arbeitsplitze und Investitionen soll daher ein qualifizierter Baﬁ-

markt das bestehende - nicht mehr zeitgemaiBe - Betriebsgebﬁude’ ablosen.

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich i.S.v. § 34 BauGB.
Urspriinglich befand sich das Plangebiet im raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 69 "Kieler Strae". Zum Zeitpunkt der Planaufstellung war hier eine ,

Verbindungsstrafie von der Kieler StraBe zur Rendsburger StraBe vorgesehen. Nach-
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dem sich das verkehrliche Konzept der Stadt Neumiinster gewandelt hatte, wurde der

Bebauungsplan- Nr. 69 jedoch fiir den riumlichen Bereich des Plangebietes im

November 1991 aufgehoben.

Das Gesamtbaugrundstiick befindet sich im Stadtteil Neumﬁnster—Tuﬁgendorf , un-
mittelbar zwischen der Kieler StraBe im Osten und der Bahnstrecke "Hamburg Altona
- Kiel Hbf" im Westen. Die Eigenart der niheren Umgebung (Funk_tionsmischung aus

produzierendem Gewerbe, sonstigen Gewerbebetrieben, Handelseinrichtungen und -

~ Ostlich an das Plangebiet angrenzend - Wohnnutzungen) entspricht keinem reinen der

in der BauNVO niiher bezeichneten Baugebieten. Nach Art und Ma8 der baulichen
Nutzung sowie der zu iibérbauenden Grundstiicksfliache fiigt sich das beabsichtigte
Vorhaben nicht in die Eigenart der»néiheren Umgebung ein. Zur Vermeidung von
unkontrollierten Einzelhandelsentwicklungen ist zudem eine lenkende stidtebauliche
Ordnung durch entsprechende Regelungen erforderlich. Das Vorhaben ist daher nicht -
nach § 34 BauGB genehmigungsfahig. "

~ Die Ratsversammlung der Stadt Neumiinster hat im Juni 1994 fiir das Gebiet an der

Kieler StraBe zwischen Stoverweg und dem Mollerschen Gelidnde die Aufstellung des

Bebauungsplans Nr. 73 "Gebiet an der Kieler StraBe zwischen Stoverweg und

Mollerschem Gelinde" beschlossen. Fiir das Plangebiet sieht die mit dem Bebauungs-
plan beabsichtigte Planung unter anderem die mit der vorliegenden Satzung vor-
gesehene Erweiterung des bestehenden Baumarktes der Firma Max Bahr Holzhand-
lung GmbH & Co. KG unter gleichzeitiger Festsetzung des Satzungsgebietes als
Sondergebiet fiir groBflichigen Einzelhandel vor. Die Ziele des beabsichtigten
Bebauungsplans decken sich damit mit denen der vorliegenden Satzung. Der Stand
des Bebauungsplanverfahrens ist aber moch nicht so weit gediehen, als daB das .
Vorhaben auf der Gruﬁdlage_ von § 33 BauGB genehmigt werden konnte. Fiir die

kurzfristige Realisierung des Vorhabens bleibt daher nur die Moglichkeit, die not-

wendigen planungsrechtlichen Grundlagen gemiB § 7 BauGB-MafBnahmenG mit einer

Satzung tber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu schaffen.
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Néch intensiven Vorabstimmungen mit einigen von der Stadtverwaltung der Stadt
Neumiinster bereits vorab hinzugezogenen Fachiamtern und -behdrden hat die Firma
Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG 'dcf‘ Stadt Neumiinster daher am
25.09. 1995 einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur Realisierung ihres Vorhh_bens
vdfgelegt. Die Firma Max Bahr Holihandlung GmbH & Co. KG ist bereit undr in der

Lage, das Vorhaben, einschlieBlich der- ErschlieBungs- und GriinordnungsmafBnah-

“men, auf eigene Kosten innerhalb einer bestimmten Frist durchzufithren. Ein ent-

sprechender Durchﬁihrungsvertraé ‘wird vor dem Satzungsbeschluf abgeschlossen ’
werden. Die Satzungsvoraussetzungen nach § 7 BauGB-MaBnahmenG liegen damit

vor.

Der aktuellen Fassung der Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

- (Stand: 10.11.1997) sind in der Vorbereitungsphase mehrere unterschiedliche Planva.—

~ rianten vorausgegangen. Die einzelnen Variantén sind von dem Stadtplanungsamt

gepriift und mit- sowie gegeneinander abgewogen worden. Von den friiheren Planva-
rianten unterscheidet sich die aktuelle Fassung der Planung im wesentlichen durch
folgende Merkmale:

- | Verkleinerung der zﬁlﬁssigen Verkaufsfliche,
- "Vérschwenkung " der Baukﬁrper,r mit det Folge, daB die angestrebte optische
Parallele zur Kieler StraBe noch stirker als bei den anderen Planvarianten

zum Tragen kommt.

Staﬁdor’talternativen bestehen schon deshalb nicht,‘da fiir den'Vor'habentri‘iger, die
Firma Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co.KG, in dem Stadtgebiet von Neu-

miinster kéiné anderen géeigneten Grundstiicke zur Verfiigung stehen. Unabhingig '

.~ davon ist der Standort fiir die Entwicklung des beabsichtigten Vorhabens gut ge-

eignet.
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Der aktuelle Flichennutzungsplan der Stadt Neumiinster stellt das Plangebiet als
"Gemischte Baufliche" dar. Im Juni 1994 hat die Ratsversamrnlung der Stadt Neu-
mﬁhste: beschlossen, den Flichennutzungsplan im Parallelverfahren gemiB § 8
BauGB unter anderem dahingehend abzudndern, daB das‘ Plangebiet als Sonderbaufla-
che fiir die Entwicklung von groBflichigem Einzelhandel dargestellt wird. Das
planungsrechtliche Entwicklungsgebot ist dafnit gewahrt.

Die bereits im Friihjahr/Sommer 1994 durchgefiihrte informelle Vorabb'eteiligung
einschligiger Triger offentlicher Belange, einschlieBlich der Ministerprisidentin des
Landes Schleswig-Holstein als zustindige Landesplanungsbehérde, hat ergeben, daBl
sich die Beteiligten durchwég positiv fiir das Vorhaben aussprechen. Auch die im
Jahre 1995 erfolgte offentliche Auslegung des Vorentwurfs der Satzung iber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplans und die damalige Beteiligung der Triige_r‘ offentli-
cher Belange haben keine Aspekte ergeben, die dem Vorhaben zwingend entgegen-
stehen konnten. Aufgrund der inzwischen in Fortentwicklung der damaligen Planung
vorgenommenen Anderungen ist eine erneute offentliche Auslegung (in der Zeit vom
24.11.1997 bis zum 30.12.1997) und eine erneute Beteiligung der Trager offentlicher
Belange erforderlich geworden, aﬁf deren Grundlage die abschlieBende Abwigung

erfolgt ist. .

Planungsinhalt und stidtebauliches K(;nz_ep_t

Stidtebauliches Konzept, Einordnung in die stidtebaulichen und raumordneri-
schen Entwicklungsziele . ’

Als zentral gelegene kreisfreie Stadt gehort Neumiinster zu einem der fithrenden
Wirtschaftsstandorte Schleswig-Holsteins. In dem aktuellen Raumordnungsplan des
Landes Schleswig-Holstein ist Neuml"mstér als zentraler Ort mit den Versorgu_ngs—
funktionen eines Oberzentrums eingestuft. Aufgrund dieser Einstufung besteht fiir die
Stadt Neumiinster unter anderem die - in dem aktuellen Kreiseritwicklﬁngsplan weiter
konkretisierte - Aufgabe, die Stadt als wirtschaftlichen Schwerpunkt von liberregiona-

ler Bedeutung vielfiltig weiterzuentwickeln. Zu den hierfiir notwendigen Ausstat-
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tungsmerkmalen zihlen insbesondere Einrichtungen zur Deckung des spezialisierten
hoheren Bedarfs, spezialisierte Einkaufsmt')glichkeiten, die EntWicklung eines qualita-
tiv und quantitativ umfassenden Angebots an Arbeitsplitzen sowie die Realisierung
der hiermit verbundenen Standortvoraussetzungen. Zur Ansiedelung von Gewerbebe-
trieben soll dabei vorrangig das Instmmeﬁt des Brachflichenrecyclings ehemaliger
Gewerbebetriebe aflgewendet werden (vgl. Bl. 7 des Kreisentwicklungsplans der
Stadt Neumiinster fiir die Jahre 1992 bis 1996).

Die Planung fiigt sich in dieée Entwicklungsziele ein und ist mit einer geordneten
stidtebaulichen Ehtwicklung vereinbar. Mit der Satzung iiber den Vorhaben- und
EfschlieBungsplan soll eine sozialgerechte Bodennutzung durch enfsprechende Fest-
setzungen gewéhrleistet werden. Negative stidtebauliche Auswirkungen sind nicht zu
erwarten. Da weder Baumirkte noch Gartencenter iiber ein reichhaltiges Angebot zur
Deckung des tiglichen Bedarfs (wie Z,'B' SB-Warenhiuser oder andere Verbraucher-
- mirkte), noch iiber ein innenstadtrelevantes Sortiment vefﬁigen wird sich die
Planung insbesondere auch nicht negatlv auf ‘die Entwicklung von Einzelhandels-
betrleben in der Innenstadt und/oder auf die wohnbereichsnahe Versorgung mit
Giitern des taglichen Bedarfs auswirken. Unabhéngig davon, daf wirtschaftliche und
. wettbewerbsrelevante Gesichtspunkte bei der bauplanungsrechtlichen Abwicklung
ohnehin keine Beriicksichtigung finden konnen, ist das Vorhaben auerdem mit der
aktuellen Einzelhandelsflichenkonzeption der Stadt Neumiinster vereinbar. Aus-
weislich der vorliegenden Studien der GfK Marktforséhung fiir die Innenstadt- bzw.
AuBenbereiche der Stadt Neumiinster vom April 1994 bzw. vom September 1994,
betrigt die Kaufkraftbindung in der Brémchengruppe "Baumarktartikel" derzeit nur
ca. 45 %. Ein Verdringungswettbewerb infoblge des mit der Planung beabsichtigten
Vorhabens ist daher nicht zu befiirchten, zumal es sich hierbei nicht um die Eroff-
nung eines neuen Vorhabens, sondern nur um die zeitgemiBe Neuordnung eines

bereits bestehenden Betriebes handelt.

Die verkehrlich gut erschlossene periphere Lage im nordlichen Stadtgebiet der Stadt
Neumiinster ist als Standort fiir das Vorhaben gut geeignet. Aufgrund des sortiments-

bedingt hohen Flichenbedarfs von Baumirkten und Gartencentern ist eine Ansiedlung
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in unmittelbar::t Zentrumsnihe nicht anzustreben. ErfahrungsgemiB werden Bau-
mirkte und Gartencenter von den Kunden aufgrund der grvaolumigen uhd zumeist
schweren Waren vorwiegend mit dem PKW angefahren, so daB sich zur.Ansiedelung
bevorzugt Stadtrandlagen r_pit guter verkehrlicher Anbindung eignen. Diese Kriterien
werden von dem vorliegenden Vorhaben in nahezu idealer Weise verwirklicht. Das
in der Stadtrandlage inmitten von gewerblichen Nutzungen eingebettete Plangebiet ist
‘aufgrund seiner unmittelbaren Anbindung an die LandesstraBe 318 "Kieler StraBe" als
nérdliche Hauptverkehrsachse verkehrlich gut erreichbar. 'Die Innenstadt ist nur
Wenige Kilometer entfernt. Das Vorhaben ist damit stadtebaulich und funktional

sinnvoll integriert.

Im Hinblick auf die Einordnung der Stadt Neumiinster als zentraler Ort mit Ver-
sorgungsfunktionen eines Oberzentrums steht die Planung auch mit den Zielen der
Raumordnung und der Lahdésplanung in Einklang. Danach sollen Einzelhandels-
betriebe mit spezialisierten Angeboten im Interesse an einer geordneteh stadtebauli-
chen Entwicklung vorwiegend Siedlungsschwerpunkten mit guier verkehrlicher
Anbindung zugeordnet werden. Dies ist hier der Fall. Das Vorhaben entspricht damit
den iibergeordneten Planungszielsetzungen und trigt mit der vorgesehenen Umnut-
zung von derzeit brachliegenden gewerblichen Bauruinen zu einer deutlichen stidte-
baﬁlichen Qualititsverbesserung bei. Dem’éntsprechend hat auch die Ministerprési-
dentin des Landes Schleswig-Holstein das Vorhaben als zustindige Landesplanungs-
behorde mit Schreiben vom 18.04.1994 befiirwortet.

Ausweislich der im Juni 1994 gefaBten BeschluBfassungen der Ratsversammlung der
‘Stadt Neumiinster iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 73 und der Ab-
inderung des Flachennutzungsplans fiir das maBgebliche Pléngebiet, steht das Vorha-
ben des weiteren auch im Einklang mit der stidtebaulichen Konzeption der Stadt
Neumiinster. Negative Auswirkungen auf die inffastruktur::lle Ausstattung, den
Verkehr, die Versorgung und/oder das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu
erwarten. Beeintrichtigungen von Nachbargemeinden, die als Unterzentren ohnehin
nicht zur Aufnahme von Baumirkten geeignet sind, sind ebenfalls nicht zu befiirch-

ten.
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(2)  Erliuterung der wichtigsten Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Die festgesetzten Gebietstypen "Sondergebiet Baumarkt/Gartencenter mit Bistro" ent-

sprechen der mit der Planung verfolgten Zielsetzung nach MaBgabe von § 11 BauN-
VO. |

Zur Sicherung einer geordneteﬁ stidtebaulichen Entwicklung, insbesondere zur
Vermeidung von negativen stidtebaulichen Aus{virkungen i.S.v. § 11 Abs. 3 BauN-
VO, ist es erforderlich, auf branchentypische Sortimente zugeschnittene Nutzungs-‘
beschréinkungeh vorzunehmen. Ziffer 1 'der textlicheh Festsetzungen siecht daher |
folgende Einschrinkungen vor: |

" Ausgeschlossen ist der Einzelbandel mit folgenden zentrenrelévanten Sorti-
menten, soweit sie nicht fir einen Bau- und Heimwerkermarkt bzw. ein
Gartencenter oder ein Restaurantbetrieb (Bistro) branchentypisch sind:
- Obgrbekleidung, Wﬁséhe und sonstige vgrglgicﬁbare Texfilien;
3 “Schuhe 'u’ncll Lederwarén; |
- Spielwaren und Sportartikel; ,
- ‘Uhren, Schmuck, Optik- und Fotoartikel;
- Musikalien, Schallplatten usw.; |
- Glaswaren, Porzellan lindGeschenkartikel;
- Radios, Hifi-Gerite, Fernseher und Car-Hifi; -
- Schreibwaren und Bﬁéher‘;
- Drogerieartikel und Arzneimittel;
- . Nahrungs- und GenuBmittel (mit Ausnahme des zulléissigen Restaurant-

betriebes).

Brancheniibliche innenstadtrelevante Rand- und Nebensortimente diirfen
jedoch bis zu 10 % der Verkaufsfliche des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes
umfassen. Gesonderte Verkaufsabteilungen fiir diese Rand- und Nebensorti-
mente sind nicht zuldssig." . ' ' -
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Die Festsetzungen sind notwendig, aber auch ausreichend, um eine unkontrollierte
und mit einer geordneten'stﬁdtebaulichen EntWicklung nicht mehr vereinbare Fort-
entwicklung und Ausuferung von Einzelhandelsnutzungen auf dem Standort auszu-
schlieBen und damit storende Auswirkungen auf den innersté‘gdtischen Einz'elhandel.
und auf die wohnbereichsnahe Versorgung mit Giitern des tiglichen Bedarfs zu
verhindern. Aus denéelben Griinden ist es erforderlich, die maximal zuldssige
Verkaufsraumfliche fiir das Warenangebot eines Bau- und Heimwe’rkerma\rktes auf
max. 5.900 m? zzgl. Freilagerﬂﬁchen (fiir den Baumarkt und/oder das Gartencenter)
von bis zu. 1.200 m?, sowie die maximal zuldssige Verkaufsfliche fiir das Waren-
angebot eines Gartencenters auf 1.300 m? festzuschreiben. Die Festsetiungen sind
notwendig, aber auch ausreichend, um ne-gativé'Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs. 3
BauNVO auszuschliefen. Dabei ist insbesondere zu beriicksichtigen, daB Baumdrkte,
ebenso wie Gartencenter, sortimentsbedingt nur auf _groBer Fliche betrieben werden
koénnen und - typischerWeise - tiber keine Sortimghte fiir den kurzfristigen Bedarf
(insbesondere nicht im Nahrungs- und GenuBmittelbereich) verfiigen, was durch die
sortimentsbezogenen NutzUngsbeschrinkungen in Ziffer 1 der textlichen Feststetzun-
gen planungsrechthch abgemchert wird. Baumirkte und Gartencenter sind damit -
branchentypischer Weise - auch nicht innenstadtrelevant, so daB negative Dekonzen-
_ trat10nswukungen zu Lasten mnenstadtlscher Bereiche -infolge der vorgenannten
Nutzungsbeschrankungen nicht zu befiirchten sind. Diese MaBgaben werden durch
‘die festgesetzte Art der zuldssigen Nutzung, die Sortimentsbeschrinkungen und die

Begrenzungen der zuldssigen Verkaufsfliche gesichert.

MaB der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,6, eine GeschoBflachen-
zahl (GFZ) von 1,0 und eine Baumassenzahl (BMZ) von 5,0 festgesetzt. Die Festset-
zungen sind zur Vermeidung bodenrechtlicher Spannungen erforderlich, andererseits
aber auch ausreichend. Die nach § 17 BauNVO  zuldssigen Regel-Obergrenzen

werden unterschritten.

t
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" Im Bereich der Sozial- und Verwaltungsrdume soll der Baumarkt zweigesc;hossig
ausgefiihrt werden. Die entsprechende Festsetzung der zuldssigen Zahl an Voll-
geschossen ist als Hochstgrenze bestimmt; eine groBere Anzahl von Vollgeschossen

wire unter Beriicksichtigung der zuldssigen Hohenentwicklung der Baukorper und aus

bauordnungsrechtlichen Griinden nicht erwiinscht.

Die vorgesehéne Plazierung der Baukérper auf den Baugrundstiicken ergibt sich aus
der durch die Baugrenzen festgelegten iiberbaubaren Grundstiicksﬂﬁchc.v Der nach
den Baugrenzen erdffnete Spielraum fiir die bauliche Gestaltung ist fiir in Zukunft
eventuell sinnvolle und ggfé. notwendig werdende Anderungen erforderlich, um die
fiir eine langfristige attraktive Gestaltung dér baulichen Nutzung notwendige Flexibi-
litit zu erhalten. Der Spielraum ist vertretbar, zumal das MaB der zuldssigen bauli-
chen Nutzung durch die Festsetzung einer hochstzulissigen Verkaufsraumflache
erginzt wird. Zum Schutz seines Bestandes ist an der siidlichen, Ostlichen und
" nordlichen Fassade des ehemaligen StraBenwirterhauses eine Baulinie festgesetzt
worden; eine Erweiterung zur Westseite soll jedoch grundsatzlich moglich bleiben,
' falls die vorhandene GroBe nicht ausreichen sollte, um eiri modernes funktionsfiahgies

Bistro zu etablieren.

Die notwendigen Abstandsflichen, insbesondere zu den westlich an das Plangebiet
angrenzenden Eisenbahnanlagen der Deutsche Bahn AG und zu der LandesstraBe 318
"Kieler StraBe" (hier im Abschnitt einer OrtSdurchfahrt), werden eingehalten.

Héhe der baulichen Anlagen

In dem Geltungsbereich der Satiung diirfen bauliche Anlagen eine Traufhdhe von
20 m iiber NN grundsitzlich nicht iberschreiten. Fur den Eingangsbereich, fiir
Lichtbinder und fiir untergeordnete Bauteile, sowie fiir andere technisch bedingte
Aufbauten und Nebenanlagen darf diese Beschrinkung jedoch bis zu 6 m in der Hohe
iiberschritten werden, ‘um eine funktiOnsgerechte und architektonisch attraktive
Nutzung zub gewéihrleistenl. Um eine der Standortquaﬁtéit gerecht werdende Nutzung

zuzulassen, dﬁrf_en Werbeanlagen auf den Dachfldchen zusitzlich bis zu einer Hohe
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von 3 m iiber der Gebdudekante errichtet werden; eine groBere Héhenentwicklung ist

jedoch grundsitzlich nicht zuldssig, um storende Auswirkungen zu vermeiden.

GemiB § 7 Abs. 4 BauGB-'MaBnahmenG kann eine Uberschreitung der maximal
zugelassenen Traufhdhe aﬁ's'nahmsweise fiir betriebstechnisch erforderliche Bauteile
géstattet werden, um eine funktional sinnvolle Nutzung zu enriéglichen, Durch die
Hohenfestsetzungen wird gewihrleistet, daB eine hohenmiBige Integration des
Vorhabens in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild erfolgt. Bedeutsame Blickbe-

ziehungen werden nicht tangiert.
Bauweise

Da sowohl Baum'arkte als auch Gartencenter funktionsbedingt 1ange Baukorper
erfordern, wird eine abweichende Bauweise gemiB § 22 Abs. 4 BauNVO, ohne eine
Einschrinkung der zuldssigen Gebiudelingen, festgesetzt. Gebdudeldngen iiber 50 m
sind damit zuldssig. Nur so ist es moglich, die vorgesehénen Betriebe - uﬁter Bertick-
sichtigung der iibrigen beschrinkenden Festsetzungen - nicht unnétig (und damit un-
vefhéiltnismﬁBig) einzuengen und eine ausreichénde Flexibilitit fiir ihre Entwicklung

zu gewihrleisten.
Dachform

Zur optischen Integration des Vorhabens darf der Baukorper des Baumarktes nur mit
einem Flachdach oder einem flachgeneigten Dach bis zu 15° Dachneigung ausgefiihrt
werden; um eine funkﬁonale’ Nutzung des Vorhabens zu erméglichen, sind hiervon
bwelchende Dachausbauten und Dachausschnitte fiir die Belichtung, die Beliiftung
und andere betriebstechnische Bauteile jedoch allgemem zuldssig. Funktionsbedingt -
und um eine anspruchsvolle architektonische Gestaltung der Fassade zu ermdglichen
- gelten die vorgenannten Beschrinkungen weder fiir das Gartencenter, noch ylfﬁr das

| Bistro .oder das Freilager.
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Allgemeine ErschlieBung (Ver- und Entsorgung)

Die ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert. Die notwéndigen Anschliisse sind
bereits auf dem Bail-grundstiick vorhanden. 'Die offentlichen Ver- und Entsorgﬁngs-
- leitungen verlaufen (mit den erforderliéhen Dimensionierungen) im Strafenland der
» Kieler StraBe. Im Zuge der Hochbauarbgiten sind nur noch gefingfiigige innerbe-

triebliche ErschlieBungsarbeiten erforderlich.

Wasserversorgung

Die Trink-, Betriebs- und Loschwasserversorgung ist iiber den vorhandenen Haus-
anschluB an das unter der Kieler StraBe befindliche 6ffentliche Wasserversorgungs-

netz sichergestellt..
Abwasser

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem iiber die im StraBenraum

der: Kleler Strafe befindliche offenthche Abwasserkanahsatxon

Der Regenwasserkanal in der Kieler StraBe ist nicht ausreichend dimensioniert, um
das infolge der zu uberbauenden Flichen und der Dachbegriinung des Baumarktes
zusitzlich anfallende Oberflichenwasser vollstandlg aufnehmen zu konncn Die
Planung sieht daher eine Riickhaltung und gezielte Vers1ckerung des auf die Gebdu-
deflichen entfaliénden Regenwassers vor Ort vor, was zugleich dem Grundwas-
serhaushalt zugute kommt. Die Regelungen in Ziffer 7.3 der textlichen Festsetzungen

sind msofern erforderlich, aber auch ausreichend.

Energieversorggng

Der Vorhabentriger beabsichtigt, zuf Beheizung der vorgcsehencn Gebdude Gas-

energie einzusetzen. Ein ausreichend - dimensionierter HausanschluB befindet sich
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bereits auf dem Baugrundstiick und wird von der im StraBenraum der Kieler StraBe

béﬁndliéhen Versorgungsleitung gespeist.

" Fiir die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie ist die Errichtung einer
Trafostation vorgesehen. Das zur Einspeisung erforderliche Leitungsnetz ist im
StraBenraum der Kieler Strafe vorhanden.

Fernmeldeeinrichtungen

Auch die fernmeldetechnische Anbindung und ErschlieBung des Plangebietes ist

gesichert. Die erforderlichen Leistungen sind bereits vorhanden.
Braﬂdschutz

Auch in brandschutztechnischer Hinsicht bestehen gegem‘ibér der Planung keine
Bedenken. Die notwendige Loschwasserversorgung ist sichergestellt.i Eine Feuer-
wehrumfahrt um das Vorhaben nach DIN 14090 ist vorgesehen. Die notwendigen
Feuerwehraufsteliflichen sind beriicksichtigt. | ' ‘

!

Verkehr

FlieBender Verkehr

Auch in verkehrlicher Hinsicht ist die ErschlieBung des Vorhabens gesichert. Das
Vorhaben grenzt unmittelbar an die gut ausgebaute Kieler StraBe an (Ortsdurchfahrts-
Abschnitt der LandesstraBe 318). Bei der Kieler StraBe handelt es sich um die Haupt-
ausfallstraBe von Neumiinster in Richtung Norden. Die verkehrliche Anbindung des

Vorhabens ist damit exzellent.

Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabens erfolgt iiber die Kieler Strafie. Fiir die

vornehmliche Abwicklung des Kunden- und Lieferverkehrs ist eine Ein- und Ausfahrt



-25 -

im nordlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen. Um Verkehfsbehinderungen und

-gefahrdungen zu vermeiden,v soll die siidliche Anbindung des Grundstiicks grund-
sitzlich nur als Ausfahrt von dem Grundstiick in die Kieler Strafie zur Verfligung

stehen, was durch eine entsprechende Beschilderung sichergestellt werden soll.

Zur reibungslosen Aufnahme und Abwicklung des vorhabenbedingten zusitzlichen
Verkehrs, sieht die Planung folgende MaBnahmen an den offentlichen Verkehrs-

_ flichen vor:

1. Die \Kiele/r Strafe wird in dem hier relevanten Abschnitt verbreitert und erhélt
eine StraBenbreite von 9 m einschlieBlich Randstreifen. .

2. Um die AusbaumaBnahmen so geringfiigig wie moglich zu halten, sollen sie
im Bereich der Busbuchten der SWN GmbH durchgefiihrt werden, die auch
nach der beabsichtigten Umstellung auf den Niederflurbetrieb nicht aufge-
geben werden solien. '

3. Um Behinderungen des Geradeausstromes auf der Kieler Strafie in Richtung
Bordesholm/Kiel zu vermeiden, wird auf der Kieler Strafe in Fahrtrichtung
Norden eine neue, separate Linksabbiegespur (nur fiir Pkw) mit einer Auf-

" stellinge von ca. 20 m und einer Verziehungsstrecke von ca. 100 m einge-
richtet. Im Beréich dieser 3. Fahtspur wird die Kieler Strafle eine Fahrbahn-
breite von 10,75 m erhalten, so daB eine Linksabbiegespur unproblematisch
eingerichtet werden kann. : :

4. Durch eine entsprechende Beschilderung soll die Abwicklung des Kunden-
verkehrs grundsitzlich auf die nordliche Zufahrt beschriinkt werdén; die siidli-
che Einmiindung soll grundsatzlich nur als Ausfahrt von dem Grundstiick auf
die Kieler StraBe genutzt werden.

S. Im Zuge der AusbaumaBnahmen muB die Bushaltestelle der SWN Stadtwerke
Neumiinster GmbH auf der westlichen Seite der Kieler StraBe um ca. 80 m-
stadteinwirts, unmittelbar neben das StraBenwirterhaus, verlegt werden. Zu
diesem Zweck ist bereits ein Flichentausch zwischen der Stadt Neumiinster
und der Firma Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG durchgefiihrt
worden. Die Bushaltestelle auf der ostlichen Seite der Kieler StraBe bleibt
unverindert. ‘

Entsprechend der von dem Ingenieurbiiro MASUCH & OLBRISCH Ingenieurgesell-

schaft mbH vorgelegten Verkehrsuntersuchung "Max Bahr Baumarkterweiterung -
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Neumiinster” vom Oktober 1984 ist die reibungslose Aufnahme und Abwicklung des
zusitzlichen Verkehrs iiber die Kieler StraBe auf der Grundlage der vorbeschriebenen
MaBnahmen gewihrleistet. Durch das von dém Ingenieurbiiro MASUCH & OLB-
RISCH Ingenieurgesellschgft mbH vorgelegte Gutachten ist nachgewiesen, daB der
mit dem Vorhaben verbund.ene zusitzliche Ziel- und Quellverkehr in den Verkehfs—
fluB der Kieler StraBe unproblematisch eingebunden werden kann. Stérungen oder

sonstige Beeintrichtigungen sind nicht zu erwarten.

Die in dem relevanten Abschnitt. breit ausgebaute Kieler StraBe verfiigt liber gute
Leistungsreserven. Die vorhandene Belastung wurde auf der Grundlage der Verkehrs-
~ erhebung der Stadt Neumiinster vom 11. Juni 1992 und vom 13. August 1992 unter
der vorsorglichen Beriicksichtigung einer zwiséhenzeitlichen Zunahme des allgemei-
nen Verkehrsaufkommens um 10 % verifiziert. Fur die Berechnung des aufgrund der
Planung zu erwartenden zusitzlichen Verkehrs wurden die Zu- und Abfahrtswerte des
bestehenden Baumarktes und anderer Baumirkte in vergleichbarer Grofienordnung,
wie die der beabsichtigten Erweiterung, herangezogen Unter Beriicksichtigung der
punktuellen Spltzenbelastungen wird sich das zu erwartende Verkehrsaufkommen
danach im Mittel von derzeit ca. 125 Pkw/h im ZuﬂuB auf kunftlg ca. 199 Pkw/h im
7uflud sowie von derzeit ca. 125 Pkw/h im Abfluf auf kiinftig ca. 169/h im Abfluf
erhohen. Die Queréchnittsbelastung der Kieler StraBe wird sich nach Realisierung der
beabsichtigten Planung also von derzeit ca. 1.200 Pkw/Tag um ca. 960 Pkw/Tag auf
kiinftig ca. 2.160 Pkw/Tag erhoben. Hierdurch sind keine nennenswerten Verschlech-
terungen der Verkehrssituation zu- erwarten. Die zu erwartende Verteilung des
Kundenverkehrs ist zur sicheren Seite hin - nach dem Schliissel 60% in/aus Riéhtung
Innenstadt und 40% in/aus Richtung Bordesholm/Kiel anzunehmen.

Der Lieferverkehr beschrinkt sich auf durchschnittlich 5 bis 7 An- und Abfahrten pro
Tag und kann daher vernachldssigt werden, zumal schon von der zeitlichen Abfolge
her keine Uberschneidungen mit den Spitzenverkehrszeiten des Kundenverkehrs zu

erwarten sind.
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Das Ingenieurbﬁro' MASUCH & OLBUSCH Ingenieurgesellschaft GmbH hat die‘
| Leistungsfahigkeit der Kieler StraBe anhand des Programms KNOSIMO 4.01 (Simu-
lationsmodell fiir Knotenpunkte ohne'Lichtsignalanlagen der Ruhr-Universitit Bonn,
Lehrstuhl fiir Verkehrswesen, Prof. Dr.-Ing. W. Brelon) iiberpriift. ‘Die Kieler Strafie
verfiigt danach tber ausreichende Kapazititen, um den zusitzlichen Verkehr auf-

nehmen und verkéhrsgerecht abwickeln zu konnen.

Die Verkehrsplanung einschlieBlich der vorgesehenen AusbaumaBnahmen wurden mit
den zustindigen Fachbehorden und -imtern abgéstimmt. Die verkehrliche Anbindung
ist danach ausreichend, um das mit dem Vorhaben verbundene Verkehrsaufkommen
storungsfrei aufzunehmen. Behinderungen des flieBenden Verkehrs sind nicht zu

erwarten.’

Die StraBenausbaumaBnahmen beinhalten keine wesentlichen Ahd‘erungen im Sinne
der 16. ABImSchV. SchallschutzmaBnahmen werden durch die Planung mithin nicht

_veranlaBt; die gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse bleiben gewahrt.

Ruhender Verkehr

Fur das geplante Vorhaben sollen msgesamt 189 Pkw Stellplatze geschaffen werden.
Die entsprechend der NutzungsgroBe des Vorhabens nach MaBgabe der BauO Schies-
‘wig-Holstein erforderliche Anzahl an Stellplitzen kann damit auf dem Baugrundstiick

selbst erfiillt werden.

Die Rlchtwerte zZum Stellplatzschlussel der Verwaltungsvorschrlft zur Bauordnung
geben lediglich Anhaltspunkte fur die dort explizit genannten typischen Nutzungs-
fille. Auf Baumdrkte und Gartencenter sind sie nicht abgestimmt. Aufgrund ihres
sortimentsbedingt grofen Flichenbedarfs b;:sitzen gerade ‘Baumﬁrktev und Gartencen-
ter eine sehr viel niedrigere Verkaufsfléichen—Umsatzrelation als beispielsweise SB;

Warenhiuser und hiermit vergleichbare sonstige Verbrauchermérkte. Die atypische
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Fallgestaltung von Baumirkten und Gartencentern driickt sich nicht zuletzt auch in
dem deutlich geringeren Verkehréauﬂcommen aus, das Baumirkte und Gartencenter
in Flichenrelation gegeniiber SB-Warenhdusern und anderen Verbrauchermirkten
erzeugen. Letzteres wird in;besondere auch durch das vorgelegtér Ergebnis der gut-
achterlichen Erhebung zur iErmittlung des zu erwartenden zusitzlichen Verkehrsauf-
kommens durch das Ingenieurbiiro MASUCH & OLBRISCH bestitigt. Der Stell-
platzbedarf wurde daher auf der Grundlage von reprasentatlven Untersuchungen
anderer - vergleichbarer - Baumérkte unter Zugrundelegung des danach tatsiichlich
zu erwartenden Verkehrsaufkommens (unter Berucksmhtlgung der Spltzenzelten)

ermittelt.

Nach MaBgabe des von dem Ingenieurbiiro MASUCH & OLBRISCH Ingenieufge-
sellschaft mbH vorgelegten Verkehrsgutachtens vom Oktober 1994 ergibt sich fiir das
beabsichtigte Vorhaben danach ein notwendiger Stellplatzschliissel

- fiir den Baumarkt und das Bistro: von 1 Stellplatz pro 40 m? Verkaufsfliche
und .

- fiir das Gartencenter undAdas Freilager: von 1 Stellﬁlatz; pro 90 m? Verkaufs-
nutzfliche.

Dies entspricht auch den Erfahrungen mit vergleichbaren bcstehenden Vorhaben vor
Ort. ‘

Bei einer vorgesehenen Nettoverkaufsraumfliche fur den Baumarkt und das Bistro

" von zusammen rund 4.070 m?, rund 1.030 m? Gartencenter- und rund 995 m?2

Freilagerfliche ergibt sich danach ein Bedarf an 125 Kunden-Pkw- Stellplatzen Die
dariiber hinaus vorgesehenen 64 weiteren Stellplitze sind ausreichend; um den durch
die in dem Vorhaben titigen Mitarbeiter ausgeléstén Stellplatzbedarf zu befriedigen

und ausreichende Sicherheitsreserven zu schaffen.

Nach den Vorgében der Planung ist der vorhabenbezogenbezogene Stellplatznachweis
- daher moglich; der konkrete Nachweis ist im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens zu fiihren.
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Mit Riicksicht auf die hydrogéologischen Verhiltnisse sollen die Stellplitze aus-
nahmslos oberirdisch angelegt werden. Aufgrund'von Bedenken der Umweltschutz-

und Wasserschutzimter ist von einer, von Max Bahr vorgeschlagenen, wasserdurch-

lissigen Bauweise (Oko-Pflaster) abgesehen worden.

Die - inneren - Verkehrsflichen auf dem Baugrundstiick selbst ergeben sich aus der
Planzeichnung. Sie sind so angelegt, daf der Kunden- und der Anlieferungsverkehr

problemlos ohne Behinderungen abgewickelt werden konnen.

Belange des Landschaftschutzes/Griinordnung

Nach § 8 a BNatSchG sind die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege -
bei der Planung unter entsprechender Anwendung von § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
und den Vorschriften iiber ErsatzmaBnahmen im Smne des § 8 Abs. 9 BNatScth
nach den Vorschriften des BauGB und des BauGB-MaBnahmenG zu beriicksichtigen.

Nach MaBgabe des Vermeidungsgebotes ist der Eingriff grundsitzlich ‘auf das
unvermeidbare Maff-zu beschranken. Ergeben sich unvermeidbare Beeintrichtigun-
gen, ist iiber Ausgleichs- und/oder ErsatzmaBnahmen zu entschelden Die konkrete
Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspﬂege hat
sodann im Rahmen der Gesamtabwégung der offenthchen und privaten Belange nach

§ 1 BauGB zu erfolgen.:

Bestandsaufnahme

Das durch dié unmittelbar angreniende stark frequentierté Landesstrafie 318 (Kieler
StraBe), die Bahnstrecke "Hamburg Altona - Kiel Hbf" und die benachbarten gewerb-
lichen Nutzungen vorbelastete Plangeblet ist Bestandteil der wahrend der Weichse-
leiszeit durch Sandablagerungen der Schmelzwasserstrome entstandenen Holsteini-
schen Vorgeest. Das Gelinde ist nahezu eben und liegt auf einer mittleren Hohe von

ca. 9,25 m-iiber NN.
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Das Plangebiet stellt sich derzeit als iiberwiegend bebaute bzw. versiegelte Fliche
dar. Auf den Nachbargfunds_tﬁcken befinden sich vornehmlich Gewerbebetriebe,
deren Freiflichen ebenfalls in hohem Mafe versiegelt sind. Dér Okologische Wert
4des. Gelédndes und der hierauf verbliebenen Flora und Fauna ist gering. Lediglich die
Wiesen- bzw. Rasenflichen, die sich aufgrund unterbliebener Pflegemafinahmen zu
Ruderalfluren entwickelt haben, und der’ "Knick" im nérdlichen Bereich des Pla-
nungsgebietes besitzen eine etwas hohere Okologische Wertigkeit. Die natiirliche
poteritielle Vegetation im Plangebiet hat sich im Laufe der Zeit durch seine anthropo-

gene Nutzung verandert.

~ Der vorhandene Griinbestand beschrénkt sich auf folgende punktuelle, lineare und

flachige Griinelemente:

- Im Bereich der westlichen Plangebietsgrenze parallel zur Bundesbahnstrecke
ist eine Gebiischflur mit Arten wie Wildrosen, Kiefern, Weidorn sowie
{iberwiegend Brombeeren vorhanden. Der Bewuchs ist teilweise stark gescha-
digt.

- Im siidwestlichen Bereich des Plangebietes befand sich eine nicht erhaltens-
werte Fichtenaufforstung, die bereits 1994 gerodet wurde.

- Im Bereich des ausgetrockneten Regenriickhaltebeckens sind Rasen- bzw.
Wiesenflichen vorhanden, die sich aufgrund unterbliebener Pflegemanahmen
zu Ruderalfluren entwickelt haben.

- . Im Eingangsbereich des bestehenden Bau- und Heimwerkermarktes sind
' einige kleinere Rasenfléchen ausgebildet, die hauptsdchlich als Demonstra-

tionsfliichen genutzt werden. In diesen Flachen befinden sich die einzigen drei
Einzelbiume des Plangebietes.

- An der nordlichen Grenze des Plangebietes (Flurstiick Nr. 150) befindet sich
ein rund 90 m langer, zweireihig bestiickter Knickwall. Der Wall sowie der
Bewuchs sind in Teilbereichen degradiert bzw. liickig. Der gemidB § 15 b
LNatSchG zur erhaltende Knick besteht iiberwiegend aus Buchen; teilweise
sind HaselnuBstriucher eingestreut.

- Ausweislich von Luftbildaufnahmen von 1990/1991 waren im stdlichen
Planbereich desweiteren zwei weitere Knicks mit einer Gesamtlinge von rund
110 m vorhanden. Eine Kartierung der Gehdlzarten liegt nach Auskunft des
Umweltamtes Neumiinster nicht vor. Der Verursacher der Beseitigung dieser

Knicks ist nicht bekannt. Im Rahmen der Ausgleichsmafinahmen ist die Firma
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Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG als Vorhabentréger jedoch gleich-
wohl - freiwillig - bereit, den Ersatz fiir den Verlust dieser Landschaftsbe-
standteile vorzunehmen

Eingriff

Bei der Rea11s1erung der Planung sind Emgrlffe in die Natur und Landschaft unver-

meldbar

Trotz der Vorbelastungen und der untergeordneten Okologischen Wertigkeit des
Plangebietes stellt das Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne von
§ 8 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit dem LNatSchG dar. "‘Eingriffe in Natur-
und Landschaft" im Smne des Gesetzes sind danach Veranderungen der Gestalt und
Nutzung von Grundﬂachen die d1e Lelstungsfahlgkelt des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaitig beemtrachtlgc:n konnen. Aufgrund ihrer
Zwecksetzung zur Bereitstellung von zusitzlichem Bauland sieht die Planung einen
groBeren Versiegelungsgrad des Plangebietes vor.: Die - wenngleich auch dkologisch
nicht hoch zu bewertende - gewachsene Vegetation wird hierdurch zwangslaufig

teilweise zerstort werden.

Der mit der Realisierung der Planung vefbundene Eingriff ist unvermeidbar. Eine
Vermeidung oder Verminderung des Eingriffs ist unter Beriicksichtigung der Pla-
nungsabsichten nicht moglich. Das Planungsziel'_kann mit einem geringeren Eingriff
in Natur und Lahdschaft nicht erreicht werden. Jede entsprechende bauliche Nutzung
wiirde zwangslaufig zu vergleichbaren Flichenversiegelungen unter teilweiser Zer-

storung der gewachsenen Vegetation fithren.

Entsprechend dem Vermeidungsgebot wurden alle Beéintréichtigungen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege auf das geringstmogliche Maf reduziert. Die
Minimierung des Eingriffs ist einerseits durch die Erhaltung der schiitzenswerten
’Landschaftsbestandtelle andererselts durch MaBnahmen zur Slcherung der vorhande- .

nen hydrologlschcn Verhaltmsse sichergestellt. So sieht die Planung u. a. vor, da
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der an der nordlichen Grenze des Plangebietes verlaufende Knick in seinem Bestand
gesichert und erhalten wird. Da der Wall in Teilbereichen stark degradiert und sein
Bewuchs liickig ist, sind im Zuge der AusgleichsmaBnahmen entsprechende Ent-
wicklungspflegemaBnahmen vorgesehen. Zur Sicherung der vorhandenen hydrolo-
gischen Verhiltnisse, d.h. ‘zur Verhinderung der Absenkung des Grundwasserspie-
gels, ist eine gezielte Versickerung des auf das Baugrundstiick entfallenden Oberfli-
chenwassers in Versickerungsmulden vorgesehen (vgl. Ziffer 7.3 der textlichen
Festsetzungen). Der GroBteil des Regenwassers wird durch den Boden und die
~ Vegetationsdecke der extensiven Dachbegriinung aufgenommen. Das verblexbende

abzufiihrende Dachflichenwasser wird ebenfalls an die Untergrundvemeselung ange-

schlossen, wodurch auch dieses dem natiirlichen Wasserkreislauf nicht verloren geht.

Ausgleichs- und ‘Ersatzmafinahmen

Mit der Planung sind unvermeidbare Eingriffe in die Natur und Landschaft ver-
‘bunden. Zur Ermittlung und Festlegung der danach erforderlichen Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen hat der Vorhabentréger (die Firma Max Bahr Holzhandlung GmbH
& Co.) nach MaBgabe der einschligigen Vorschriften des BNatSchG und des
LNatSchG in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Neumiinster einen qualifi-
zierten Griinordnungsplan (aktueller Stand: 02.02.1998) erarbeitet, dessen Inhalt
gemiB § 8 a Abs. 1 Satz 1 in Verbindung m1t § 8 a Abs. 4 Satz 4 BNatSchG in die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Satzung iber den Vorhaben- und
Erschlieﬁungsplan iibernommen wurden. Grundlage fiir die in dem Griinordnungsplan -
vorgenommene Bewertung des mit der Planung verbundenen Eingriffs ist die im An-
hang zur Begriindung des Griinordnungsplans dargestellte Okologlsche Bilanzierung,
die nach MaBgabe des Gemeinsamen Runderlasses des Innenministers und der
Ministerin fiir Natur und Umwelt des Landes Schleswig-Holstein iiber das "Ver-
hiltnis der naturSchutzrcchtlichen Eingriffsregelung” zum Baurecht - §§ 8 ff. des
‘Bunde_snaturschutzgesetzes (BNatSchG) und §§ 6 bis 10 des Landschaftsnaturschutz-
gesetzes (LNatSchG) " aufgestellt und aufgrund von Anregungen und Bedenken, die
anliBlich der zweiten Auslegung des Satzungsentwurfé Ende 1997 geduBert wurden,

noch einmal grundlegend iiberarbeitet wurde. Die Anwendung des Bewertungsver-
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fahrens wurde mit dem Umweltamt der Stadt Neumiinster abgestimmt und entspricht

den gesetzlichen und ministeriellen Vorgaben.

Ziel der Okologischen Bilanzierung ist die Ermittlung und Bewertung der mit der
Planung verbundenen Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft sowie der
verinderte landschaftsokologische Wert nach dem Eingriff unter Beriicksichtigung 'der

-vorgesehenen Ausgléichsmthahmen.

Die Hauptbestandteile der Okologischen Bilanzierung sind die Ermittlung des Aus-
gleichsbedarfs (Kompensationsbedarf) und die Bewertung der festgesetzten Aus-
gleichsmainahmen (dem sogenannten Ausgleichswert). Um einen vollstindigen Aus-
gleich fﬁr den beabsichtigten Eingriff zu erreichen, miissen die AusgleichsmafB-
nahmen dem Ausgleichsbedarf entsprechen. Der Ausgleichsbedarf erfafit alle beste-
henden Werte des Naturhaushaltes: und des Landschafts- bzw. Ortsbildes fiir das
gesamte Plangebiet, d. h. soWohl fiir die Fliachen der eigentlichen Eingriffszoné ‘
sowie fiir sonstige Flachen, die aufgrund der Planung durch zusitzliche Ausgleichs- |

maBnahmen verandert werden sollen

GemiB Ziffer 3.3.1 der Begriindung zum ‘Grﬁnordnungsp‘lan (Stand: 02.02.1998)

besteht danach insgesamt ein Ausgleichsbedarf (Kompensationsbedarf) von 6.950 m?2.

" Dem stehen ausweislich Ziffer 3.3.2 der Begriindung des Griinordnungsplans Aus-

glelchsmaﬁnahmen mit einem Ausgleichswert (Kompensationswert) von 3. 958,75 m?

gegenuber

Im einzelnen sind innerhalb des Plangebietes folgende Ausgleichsmaﬁnahmen vorge-

sehen:

1. KNICK OST-WEST-RICHTUNG EXPONIERT

" Die mit E 1 gekennzeichneten Flichen sind von einer Bebauung frei-
zuhalten und mit standortgerechten, heimischen Geholzen der Pflan-
zenliste B als "Knickwall" anzulegen und zu unterhalten. Die Pflan-
zung soll der Wallkrone zweireihig in Gruppen von 5 bis 10 Stiick/Art
in einem Pflanzabstand von ca. 50 x 50 cm erfolgen.

Gesamtfliche: ca. 415 m2
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KNICK NORD-SUD-RICHTUNG EXPONIERT

Die mit E 2 gekennzeichneten Flichen sind von einer Bebauung frei-
zuhalten und mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen der Pflan-.
zenliste C als "Knickwall" anzulegen und zu unterhalten. -Die Pflan-
zung soll auf der Wallkrone zweireihig in Gruppen von 5-10 Stiick/Art
in einem Pflanzabstand von ca. 50 x 50 cm erfolgen.

' Gesamtﬂéiche: ca. 355 m?
UBERHALTER IM KNICKBEREICH

Die mit E 3 gekennzeichneten Flichen (Knickbereiche) sind mit stand-
ortgerechten, heimischen Biumen der Pflanzenlisten B, C und D zu
bepflanzen und zu unterhaiten: :

4 Stiick "Prunus avium"

6 Stiick "Qercus robur”

3 Stiick "Sorbus aucuparia”

2 Stiick "Sorbus intermedia” .

SURZL LS UIND L A AN Ay A e e e e ==

SUKZESSIONSFLACHEN IM BEREICH DER MULDENVERSIK-
KERUNG -

Die mit E 4 gekennzeichneten Flichen sind zur Muldenversickerung
vorgesehen. Sie sind auf einer Breite von 1,0 bis 6,0 m vom Knickful
aus gemessen, parallel zu den vorhandenen und neu angelegten
Knicks, von einer Bebauung freizuhalten und der natiirlichen Sukzes-
sion zu iiberlassen.

Die Initialansaat der mit E 4 gekennzeichneten Flichen hat mit
5 gr/m? Landschaftsrasen A RSM 7 mit Kréutern und Leguminosen
zu erfolgen.

Die mit E 4 gekennzeichneten Flichen sind durch ein Hochbord vor
Befahren zu schiitzen. - '

. Gesamtfliche: ca. 485 m?

ORI U AL AN L A e e A

 GROSSGRUN ALS PARKPLATZGLIEDERUNG UND STRASSEN-
BEGLEITGRUN ' ‘ ' o

Die mit E 5 gekennzeichneten Flichen sind nach MaBgabe der zeich-
nerischen Festsetzungen der Satzung iiber den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan mit "Tilia cordata" (8 Stiick) und "Sorbus intermedia”
(16 Stiick) der Pflanzenliste A zu bepflanzen und zu unterhalten. Die
Biume im Stellplatzbereich sind in 10 m? groBe guBeiserne Baum-
schutzroste mit Baumschutzgittern zu pflanzen.
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6. STRAUCHARTIGE ABPFLANZUNG/WILDROSEN

Die mit E 6 gekennzeichneten Flichen parallel zur Kieler Strafie an
der ostlichen Grenze des Plangebietes sind mit standortgerechten,
iiberwiegend heimischen Wildrosen der Pflanzénliste E anzupflanzen-
und als Gehélzstreifen auszubilden sowie zu unterhalten. Die Pflan-
zung hat einreihig in Gruppen von 5-10 Stiick/Art mit einem Pflanz-
- abstand von ca. 1,0 x },0 m mit ﬂachlger Unterpﬂanzung von 8-10
Stiick/m? zu erfolgen.

Gésamtﬂﬁéhe: ca. 500 m?
-7 EXTENSIVE DACHBEGRUNUNG

Mit Ausnahme von Ausschnitten, Dachaufbauten, Lichtbindern und
sonstigen technischen Einrichtungen und Anlagen ist die gesamte
Dachfliche des Baumarktes mit Moos-Sedum-Kréutern extensiv zu
begriinen und zu unterhalten.

Gesamtfliche: 4.800 m?

8. ERHALTUNGS- UND ENTWICKLUNGSPFLEGE DES VORHAN-
‘DENEN KNICKS

Die mit E 7 gekennzeichneten Flichen sind von einer Bebauung frei-
zuhalten. Die auf den Flichen vorhandenen Knicks sind zu erhalten.
Uberalterte Geholze sind "auf den Stock" zu setzen. Ergéinzung des
vorhandenen liickigen Bewuchses mit Geholzen der Pflanzenliste D.

Nach MaBgabé der getroffenen Festsetzungen halten/die vorgesehenen Grundstiicksbefesti-
~ gungen einen ausreichenden Abstand zu dem zu erhaltenden "Knick" ein. Die Gehdlze und -
Striucher sind so ausgewihlt worden, daB die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht durch
Uberhang etc. beeiﬂtrﬁchtigt wird. Aufgrund ihrer artbedingten Wipfel sind die Biume und
Striucher soweit von den Gleisen entfernt, daB die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes auch

bei Windwurf nicht geﬁi'hrdetvwird.

Aufgrund der nochmaligen Uberarbeitung der Okologischen Bilanzierung (Eingriffsbilanzie-
rung) im Anschlul an die zweite Auslegung des Satzungsehtwurfs Ende 1997 hat sich ein
Kompensationsdefizit von 2.991,25 m? ergeben. Dieses Defizit a8t sich innerhalb des

Plangebietes sinnvoll nicht mehr weiter ausgleichen; die sinnvdllen Ausgleichsmoglichkeiten
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sind ausgeschépft. Auch ErsatzmaSnahmen im rdumlichen Zusammenhang mit dem Eingriff
scheiden aus: Geeignete Nachbarflichen stehen nicht zur Verﬁigung; unabhingig davon
Wiren ErsatzmaBnahmen dkologisch auch nicht sinnvoll. Zur Kompensation des Ausgleichs- |
defizits hat sich der Vorhabentriger daher in dem Durchﬁihrungsvertrag gemiB § 8 Abs. ’3
Nr. 2 i.V.m.-§ 8 b LNatSchG Zar Zahlung einer angemessenen Ausgleichszahlung ver-
pflichtet.

Flichenbilanz
Fiir die beabsichtigte Planung ergibt sich folgende Flichenbilanz:

Art des Eingriffes Fliiche in m* | Ausgleichs-" Ausgleichsbedai’f
faktor in m?

Bodenversiegelung durch Gebdude | 0,3

Bodenversiegelung durch Garten- 0,3

center ’

Bodenversiegelung durch Verkehrs- | 14.275 0,3 3 4.282,5

flichen (Anlieferungs- und '

Freilagerbereich)

Bodenversiegelung durch Verkehrs- -0,3

flichen (Eingangsbereich) und

Stellplatze '

Entfernung von teilw. stark geschi- | 250 0,5 125

digter Gebiischflur gem. Bestands- ’

plan 1.1

Entfemung von Brache gem. Be- | 1.895 0,5 947,5

standsplan 1.1

Entfernung von Fichtenaufforstung 950 nicht erforderlich /

Entfernung von Rasenflichen gem. 630 / nicht erforderlich / .

Bestandsplan 1.1

Entsiegelung durch Abrif} der vorh. 3.200 0,3 ' - 960
Gebaude gem. Bestandsplan 1.1
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Wasserschutzrechtliche Vorgaben

Das Plahgebict liegt nach MafBigabe der Landesverordnung iiber die Festlegung eines Wasser-
schutzgeb_ietes fiir die Wassergewinnungsanlagen der Stadt Neumiinster (Wasserschutz-
gebietsvefordnung Neumiinster) vom 12.02.1988 (GVBI. fiir Schleswig-Holstein S. 64),
geindert durch Verordnung vom 01;11.1990 (GVBL. fiir Schleswig-Holstein S. 542) im
Bereich der Wasserschutzzone III B (s. Karte‘16 des Kreisentwicklungsplans fiir die Jahre
1992 bis 1996 der Stadt Neumiinster). Die sich hieraus ergebenden Nutzungsbeschrﬁnkungen k
werden beachtet. Naturschﬁtz—, Landschaftsqhutz— oder andere schﬁtzenswertev‘ Gebiete

werden von der Planung nicht beriihrt. -

Abwigung

Jede BaumaBnahme stellt einen Eing:riff in Natur und Landschaft dar. Die Entwicklung neuef /
Baugebiete kann hierdurch Jedoch mcht ausgeschlossen werden. Unter Beriicksichtigung der
vorgesehenen Ausglelchs— und ErsatzmaBnahmen (einschlieBlich der Ablosezahlung) iber-
wiegt die stidtebauliche erlsetzung zur Realisierung der Planung gegeniiber den Belangen
des Natur- und Landschaftsschutzes Die Stadt Neumiinster gibt der Entwicklung des
Vorhabens, das zu einer Verbesserung der Infrastruktur, und zur Slchemng bzw. Schaffung

von Investitionen und Arbeitsplitzen fiihrt, den Vorrang.

Zusammenfassung

Der mit der Realisierung der Planung verbundene Emgrlff ist unvermeidbar. Dle Flichen-
versiegelung ist auf das notwendige Mal redu21ert Die mit dem Eingriff verbundenen
Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft werden durch die festgesetzten Ausgleichs-
~und ErsatzmaBnahmen auf das mogliche/sinnvolle MaB reduziert; eine standortvertrigliche

Entwicklung des Plangebietes ist damit auch unter dkologischen Gesichtspunkten erreicht.
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Negative Auswirkungen auf das Mikroklima sind nicht zu befiirchten. Kultur- und Natur-

denkmiler werden nicht tangiert. Schutzwiirdige Blickbeziehungen werden nicht zerstort.

Unter Beriicksichtigung der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen ist die Plaming daher

insgesamt natur- und landschaftsvertraglich.
Immissionsschutz

Als nicht stérende Gewerbebetriebe werden weder von dem vorgesehenen Baumarkt noch
von dem Gartencenter oder dem Bistro selbst immissionsschutzrechtlich relevante Beein-
trachtigungen ausgeheh. Belistigungen fiir die Nachbarschaft sind insbesondere auch nicht
durch den vorhabenbezogenen Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten. Die Anforderungen an
. die gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sind sowohl fiir das Plangebiet als auch fiir die
Nachbarflichen gewihrleistet. Lirmschutz- und/ sdnstige Immissionsschutzmafnahmen sind

nicht erforderlich.

Zur Beurteilung der mit dérp Vorhaben verbundenen Anderung der Léirmelmmissionssitua-
tion wurde eine Schallimmissionsprognose (léinntgcﬁnische Untersuchung) durch das Inge-
nieurbiiro MASUCH & OLBRISCH Ingenieurgesellschaft fiir das Bauwesen mbH erstellt
(Gutachten vom 20.10.1994;,). Dabei wurde untersucht, welche Lirmeinwirkungen auf die
niichstgelegene Wohnbebauung aufgrund des Betriebes des beabsichtigten Vorhabens zu
erwarten sind und inwieweit sich insbesondere éufgrund des erhohten Umfangs des vorha-
benbezogenen Verkehrs auf der Kieler StraBe fiir den genannten Einwirkungsbéreich hohere
Belastungen ergeben. Als fiir die Beurteilung maBgebliche Immissionsorte wurden die an der
Sstlichen Plangebietsgrenze angrehzenden Einzel- und Re_:ihcnha\isbebauungen an der Kieler
StraBe untersucht. Die Prognose des Verkehrslirms in diesem Bereich der Kieler StraSe
* wurde entsprechend der 16. BImSchV durchgefiihrt. Die schalltechnische Untersuchung "
_ergab dabei folgende Ergebnisse: ’
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- Der ma\Bgebliche‘ Beurtéilungspegel' gemﬁB TA Lirm - VGI 2058, Blatt 1, liegt fiir
den kiinftigen Ausbauzustand mit 52 dB (A) am néichstgeleg’eneﬁ Wdhnhaus (Kieler
StraBe 394) sogar noch um 3 dB (A) unter dem Richtwert fiir allgeméine Wohngebie-
te (tagsiiber). - ' k ' -

- In den sensiblen Néchtzeiten findet keine vorhabenbezogene Erh('ihung der Larmpegel

 statt.

- Dvu_rch den vorhabenbezogenen Verkehr wird sich der Larm-Beurteilungspegel gegén-
iiber dem bestehenden Zustand um hdchstens 0,3 dB(A) erhohen; diese Erhéhung ist

\

bedeutungslos.

Eine negative Verinderung dieser Verhiltnisse durch die zWischeﬁzeitliche Fortentwicklung
der Planung (neue Planvariante) ist nicht zu erwarten. Zusafhrnenfassend sind danach keine
" LirmschutzmaBnahmen fiir die benachbarteh Wohnnutzungeti erforderlich, zumal das Gebiet.
“aufgrund der stark befahrenen Kieler Strafie und der Bahnstrecke "Hamburg Altona - Kiel
Hbf" ohnehin vorbelastet ist, so daB das Vorhaben demgegenﬁbe_r\\nicht ins Gewicht falit.

Auch aus lmmlssmnsschutzrechtlncher Sicht bestehen gegen dle Planung daher msgesamt -
keme Bedcnken '

. Altlasten

Die’ Hochschule Bremen (Laboratorium fiir Bodenmechanik, Erd- und Grundbau) hat fiir das
Plangébiet im Juni ﬁnd August 1993 Baugrund-, Grﬁndungé— und Kontamininationsbeur‘-'
teilungen vorgenommen. Nach den Untersuchungsergebmssen beﬁndet sich das Plangebiet
innerhalb eines Geestriickens, das von Sanden groBerer SCthhtdlee gepragt wird. Unter
einer rund 50 cm dlckenyorgamschen ( )berbodendecke sind gle1chfor_m1ge Fein- bis Mittel-

sande anzutreffen. Das Grundwasser liegt bei 2,40 bis 3,30‘m Tiefe unter OK Geliinde.
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In Teilbereichen des Grundstucks "Kieler StraBe Nr. 397" wurden in dem Boden chémische
Beimengungen vorgefunden, die sich jedoch im Spektrum der A-Referenzwerte der soge-
nannten "Hollandliste" bewegen. Ledlghch bei einer Bohrung wurde eine lokal begrenzte
Verunremlgung im Bereich der “C Werte" der "Hollandliste" angetroffen; diese Verunreini-
gung ist jedoch bereits von dem Voreigentiimer saniert worden. Sonstige Anhaltspunkte fiir
sicherungs- oder sanierungsbediirftige Boden-, Bodenluft- und/ oder Grundwasserverunreini-
gungen haben sich nicht ergeben. Entsprechende Kennzexchnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB
sind daher nicht erforderlich.

/

Abwﬁggngsergebnis

Die Pl;‘mun’g entspricht einer geordneten stidtebaulichen 'Entwicklun\g und sieht mit den

- Zielen der Raumordnung und Landesplanung in Finklang. Das Vorhaben ist gebietsver-

.traghch und dient der Wiedernutzbarmachung einer aktuell unansehnlichen Baulandbrache

und zur harmomschen Abrundung des Standortes in Bezug auf die - vornehmlich gewerblich

genutzte - Nachbarbebauung.

Mit seinen Nutzungsbeschrankungen stellt die Planung eine stidtebaulich vertréigliche und
geordnete Entwicklung sicher. Nach ihrer MaBgabe ist gewéhrleistet, daB das Vorhaben zen-

trenvertriaglich und nicht geeignet ist, die wohnbereichsnahe Versorgung mit Giitern des

tiglichen Bedarfs zu gefihrden. L '

" Den okologischen Aspekten der Planung wird duich eine qualifizierte Grinordnung und der

vorgesehenen Abldsezahlung Rechnung getragen.
Auswirkungen der Planung
Kosten

Die mit der Realisierung der Planung verbundenen Kosten betragen voraus51cht11ch
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1. Hochbaumafinahmen - : ca. DM 9.700.000,-

2. StraBenbau- und Ausbauarbeiten ‘ ca. DM 190.000,- 4 '

3. - Sonstigé EfschlieBungémaBnahﬁen’ ca. DM 125.000,-

4. Griinordnungsmafinahmen ca. DM 185.000,-'
Insgesamt: | . & DM 10.200.000,-

Die Kosten fiir die Realisierung der vorgesehenen Vorhaben- und ErschliessungsmaBnahmen,
einschlieBlich der Aufwendungen fiir die Planungsleistungen und fiir die Griinordnungs-
mafBnahmen, werden 'im Rahmen des noch gesondert - vor dem Satzungsbeschluff - ab-
zuschlieBenden Durchfiihrungsvertrages gerhéiB § 6 BauGB-MaBnahmenG von der Firma
Max Bahr Hoizhandlung GmbH & Co. KG iibernommen. Ein entsprechendes Vertrags- -
angebot der Firma Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG liegt bereits vor. Fiir die

Stadt Neumiinster féllen insofern keine Kosten an.
Folgemafinahmen

Liegenschaftsrechtliche Regelungen sind nicht erforderlich. Die zur Realisierung des
Vorhabens benétigten privaten Baugrundsu‘icke‘ stehen bereits im Eigentum bzw. in der
Verfiigungsgewalt der Firma Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG als Vorhabentriager.

Die nach der Planung vorgeseheneh Offentlichen Flichen stehen im Eigentum der Stadt

Neumﬁnster. Die Verkehrssicherungspflichten fiir die an den offentlichen ErschlieBungs-

flichen vorzunehmenden Arbeiten werden im Rahmen des noch gesondert abzuschlieBenden

Durchfithrungsvertrages von der Firma Max Bahr GmbH & Co. KG ibernommen.

Mit notariell beurkundetem Angebot vom 01.09.1995 (UR.-Nr. 2461/1995 des Notars Dr.

Roh, Hamburg), angenommen von der Stadt Neumiinster am 15.09.1995, hat die Firma Max

‘Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG von der Stadt Neumiinster eine ca. 20 m?- groﬁe

Teilfliche des Flurstiicks Nr., 319, Flur 6497 D, Gemarkung Neumiinster, zur Arondierung
ihres Baugrundstiickes kauflich erworben. In § 4 des vorbezeichneten Vertrages hat sich die
Firma Max Bahr Holzhandlung GmbH & Co. KG verpflichtet, den auf dem Kaufgrundstiick
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vorhandenen Fahrgastunterstand auf eigene Kosten auf 'daé Grundstiick "Kieler StraBe Nr.
395" zu verlegen; die Errichtung des neuen Fahrgastunterstandes wird durch die Ubernahme
einer Baulast auf dem Grundstiick "Kieler Strafe Nr. 395" sicherggstellt.

Sonstige FolgemaBnahmen sind nicht erforderlich. Die mit der Satzung iber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vorgesehenen MaBnahmen erzeugen insbesondere keinen Bedarf an
zusitzlichen Infrastruktureinrichtungen und keinen zusitzlichen Wohnbedarf; die Planungs-
grundsiitze von § 1 Abs. 1 BauGB-MaBnahmenG sind bericksichtigt.

10.3 Planungsschadenérechtliche Folgen
Planungsschadensrechtliche Konsequehzen sind nicht ersichtlich.
11.  Flichenbilanz

Das Plangebiét umfaBt eine Fliche von ca. 20.511 m2_ und gliedert sich in folgende be-
absichtigte Nutzungsarten ' '

oo Flichen fiir beab51cht1gte/bestehende Gebaude
(l_lberbaute Flichen einschlieBlich v E
Uberdachung): : e ca. 7.418 m?

-+ . sonstige versiegelte private Flichen
(Stellplitze, innerbetriebliche

Verkehrsflachen etc.): - ca. 7.002 m?

| - 6ffentliche Verkehrsﬂﬁche: | ca. 3.170 m?
- Griinflichen: | . ca. 2.9_21 m?

| Gesamtﬂéicheﬁ ca. 20.511 m?

Neumiinster, den 11.02.1998

Stadtplanungs- und Bauaufsichtsamt

i.A. &(

(Horst)



