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1. Grundlagen, Allgemeines
1.1 Lage, Geltungshbereich, GréRe

Das Plangebiet des Bebauungspianes Nr. 70 liegt am westlichen Stadtrand. Der Gel-
tungsbereich wird folgendermalien begrenzt:

- im Nordwesten durch die L 309,

- im Nordosten durch die FiSt. 24/51 und 24/7 und 24/54
{einschiieRlich),

- im Sidosten durch die Sierksdorfer Straile,

- im Westen durch die K 45.

Die Groke des Plangebietes betragt ca. 4,3 ha.

1.2 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan Nr.70 gelten:

Baugesetzbuch (BauGB) Neugefasst durch Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.

2414},
zuletzt geéndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818).

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauN-
VO} in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBI. | 8. 133), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichte-

rung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | 5. 58, BGBI.
Il 213-1-6).

Die Landesbauordnung flr das Land Schieswig-Holstein {LBauO S-H) in der Fassung der

Bekanntmachung
vom 06.Mai 1998, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 01.02.2005, GVOBI. 2005.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 14. Mai 1990
(BGBI. | S. 880), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03. Mai 2000 (BGBI. | S. 502).

Das Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSch(G) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. September 1998
(BGBI. I S. 2994).

Das Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Schleswig-Holstein
(Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein/ LNatG S-H) vom 21. Juli 1998 zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 01.02.2605, GVOBI. 2005.

1.3 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient eine amtliche Planunterlage, die durch das o&ffentlich bestelite
Vermessungsbiro Holst und Helten am 11.07.2006 aufgestellt wurde.




1.4 Bestand

Der westliche Bereich des Plangebietes wird z.Zt. landwirtschaftlich genutzt. Das bebaute
Grundstlick wird gewerblich genutzt.

1.5 Griinde zur Aufstellung des B-Planes

Der Bebauungsplan Nr. 70 wird aufgestellt, um die Erweiterung des Gewerbegebietes zu
ermdglichen und die Erschliefung zu regeln.

Die gewerbliche Entwickiung dient im Wesentlichen dem groRfléchigen Einzelhandel und
wird als Sondergebiet ausgewiesen

Es werden die erforderlichen Ausgleichsflachen gesichert und die AusgleichsmalRnahmen
festgesetzt.

1.6 Anlass der Planung

Ein im Gewerbegebiet an der Sierksdorfer Strafle ansidssiger Baumarkt kann sich am
vorhandenen Standort nicht erweitern. Eine ersatzlose SchlieBung des Baumarktes hatte
einen Verlust an Arbeitsplatzen und ein Abwandern der Kaufkraft zur Folge. Daher wer-
den Flachen zur Verflgung gestelit, auf denen der Baumarkt seine Verkaufsflachen und
Stellplatzfizchen dem aktuellen Bedarf anpassen kann.

Ein innerhalb der Teildnderungsfliche 1 anséssiger Elektrofachmarkt beabsichtigt eben-
falls die VergroRerung der Verkaufs- und Stellplatzfiache. Da dieser Betrieb am jetzigen
Siedlungsrand angesiedelt ist, kann er — nach Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen — am vorhandenen Standort expandieren.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsiedlung des Baumarktes und
die Erweiterung des Elektro-Fachmarktes zu schaffen, werden die 26. Anderung des F-
Planes und im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan Nr. 70 auf-
gestelit. Die Geltungsbereiche der vorbereitenden und der verbindlichen Bauleitplanung
sind kongruent.

1.7 Entwicklung aus dem F-Plan

Der Bebauungsplan Nr. 70 ist aus der 26. Anderung des F-Planes entwickelt, die im Pa-
rallelverfahren durchgefiihrt wird.

Das Plangebiet ist dort als gewerbliche Baufliche und Sondergebiet Verbrauchermarkt
dargestellf.

2. Begriindung zu den Planinhalten
2.1 Bebauung
2.1.1 Bauflachen

Die Bauflachen werden als ,Sonderbauflache Baumarkt und Sonderbauflache Elektro-
markt* und als ,gewerbliche Bauflache" dargestelit.

Das Entwicklungsgebot ist bei den Festsetzungen der Baugebiete im B-Plan gewéhrleis-
tet.

Innerhatb des Plangebietes befindet sich ein Elektro-Fachmarkt mit einer Verkaufsflache
von ca. 970 m2.
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Dem innerhalb des Plangebietes gelegenen Elektro-Fachmarkt soll durch diese Anderung
des F-Planes und die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 70 eine Erweiterung um ca.
1.000 m? Verkaufsflache {(hochstens 2.000 m? Verkaufsfldche) ermdglicht werden.

Aullerdem soll ein Baumarkt, der sich z.Zt. innerhalb des Gewerbegebietes an der
Sierksdorfer Strafie befindet, innerhaib des Sondergebietes angesiedelt werden. Die Ver-
kaufsflache dieses Baumarktes (incl. Pflanzenmarkt} wird héchstens 8.000 m? betragen.

Die Stadt Neustadt in Holstein ist gem. Ziff. 6.5 des Regionalplanes bemiht, die Innen-
stadt zu einem attraktiven Dienstleistungs- und Versorgungszentrum zu entwickeln. Die
Vergrékerung des Elektro-Fachmarktes und die Ansiedlung des Baumarktes in der ge-
planten Grofe und mit den erforderlichen Stellplatzen ist jedoch weder in der Innenstadt
noch in sonstiger stidtebaulich integrierter Lage zu realisieren, da ausreichend grofie
Freiflachen nicht zur Verfliigung stehen. Daher kann die zentralértliche Funktion der Stadt
nur durch die geplante Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsstandortes gestérkt
werden,

Um die zentrale Versorgungsfunktion der Innenstadt nicht zu gefahrden, wird das Ange-
bot innerhalb der geplanten Sondergebiete im Bebauungsplan eingeschrankt: Es werden
innenstadtrelevante Sortimente durch textliche Festsetzung abgegrenzt.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass innerhalb des Nahversorgungsstandortes, un-
abhéangig von der Anzahi der Einzelhandelsbetriebe, eine Gesamtverkaufsflache von
8.000 m? flir den Baumarkt nicht Oberschritten wird. Hinzukommend ist der innerhalb des
Plangebietes gelegene Elektro-Fachmarkt mit ca. 2.000 m? Verkaufsflédche, so dass in-
nerhalb der geplanten Sonderbauflichen eine Gesamtverkaufsflache von 10.000 m? nicht
tiberschritten wird.

Das Zentralitdtsgebot (Ziff. 7.5 (3) LROPI) ist gewahrt, da die Stadt Neustadt in Holstein
2Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums" ist.

Das Beeintrachtigungsverbot (Ziff. 7.5 (4) LROPI) ist beachtet, da bestehende Versor-
gungszentren nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Dies wird gewahrleistet durch den
Ausschluss zentren-relevanter Sortimente und Begrenzung der Verkaufsflache auf 8.000
m? fiir den Baumarkt und 2.000 m? fir den Elektromarkt.

Das Kongruenzgebot (Ziff. 7.5 (5) LROPI) ist ebenfalls beachtet:

Zum Nahbereich der Stadt Neustadt in Holstein (16.401 EW) gehdren die Gemeinden
Altenkrempe (1.146 EW), Schashagen (2.447 EW) und Sierksdorf (1.555 EW), im Nah-
bereich leben somit 21.549 Einwohnerinnen und Einwohner (Quelle: statistisches Amt flir
Hamburg und Schleswig-Holstein, Stand: 30.09.2004).

Zum Mittelbereich der Stadt Neustadt in Holstein gehoren die Gemeinden Beschendorf
(5630 EW), Gromitz (7.818 EW) und Manhagen (414 EW), im Mittelbereich leben somit
30.311 Einwohnerinnen und Einwohner (Quelle: statistisches Amt fir Hamburg und
Schileswig-Holstein, Stand: 30.09.2004). In Unterzentren mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums mit mehr als 30.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Mittelbereich sind in
begriindeten Einzelfdllen 8.000 m? Verkaufsflache pro Einzelvorhaben zuldssig Ziff. 7.5
(5)3 LROPI).

Das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot (Ziff. 7.5 (6) LROPI) ist beachtet, da die Bau-
flachen eine Lucke zwischen den Gewerbegebiet Neustadt und dem interkommunalen
Gewerbegebiet schlielen.

Das stadtebauliche Integrationsgebot (Ziff. 7.5 (6) LROPI) wird in den B-Plan beachtet, da
im unmittelbaren Zusammenhang weitere Einzelhandelsunternehmen angesiedelt sind
(u.a. Aldi, REWE-Markt).
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2.1.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das SO-Gebiet ,Baumarkt* und SO-Gebiet ,Elektromarkt" ist fiir zwei ortsanséssige Be-
triebe vorgesehen.

Die Grundflachenzahlen werden relativ hoch festgesetzt, um eine intensive Ausnutzung
der Grundstiicke und damit einen sparsamen Fidchenverbrauch zu erméglichen.

Gewerbegebiet
In den in der Planzeichnung festgesetzten Gewerbegebieten sind Verbrauchermérkte,

nicht zuldssig. Es gilt die BauNVO. (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Sondergebiet (SO) ,,Baumarkt und Elektromarkt"

Das in der Planzeichnung festgesetzte , Sondergebiet * dient vorwiegend der Unterbrin-
gung von Verbrauchermérkten. Zulassig sind Verbrauchermarkte, grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe, sonstige groffléchige Handelsbetriebe und zugehérige Nutzungen (wie
Lagerflachen, Biiros, Mitarbeiter- und Kundenrestaurant, Personalrdume, Sanitdrraume,
Verkehrsflachen u.s.w.). Das Sortiment wird begrenzt auf elektrische/ elektronische Arti-
kel sowie Artike! eines Bau-, Wohn- und Gartenmarktes.

Anstelle eines Elektromarktes kann ein anderer Markt oder eine Dienstleistungseinrich-
tung zugelassen werden.

Das typische Kernsortiment dieses Marktes darf keine Zentrenrelevanz aufweisen. Die
weiteren Festsetzungen (marktspezifische Sortimente, Anteil marktspezifischer zentrenre-
levanter Randsortimente) gelten sinngema.

Verkaufsfiichen

Zulassig ist eine Verkaufsflache von 8.000 m? fir einen Bau-, Wohn- und Gartenmarkt
und 2.000 m? Verkaufsflache fur einen Elektromarkt. Es gelten folgende Verkaufsflachen-
Héchstgrenzen:

Bau- , Wohn- und Gartenmarkt mit angegliedertem Bistro

Bau- und Wohnmarkttypische Kernsortimente hochstens 6.000 m?* Verkaufsflache
Zentrenrelevante Randsortimente hiichstens 10% der Verkaufsflache
Nicht zentrenrelevante Randsortimente hachstens 20% der Verkaufsfldche

Elektromarkt
Kernsortiment héchstens 2.000 m?
Randsortiment héchstens 10% der Verkaufsftache

Anstelle des Elektromarktes kann auch ein anderer Markt zugelassen werden.

Sortimente
Es sind folgende Sortimente zulassig:

Bau-, Wohn- und Gartenmarkt mit angegliedertem Bistro

Baumarkispezifische Sortimente:

Badausstattung und Sanitarbedarf, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Farben und
Lacke, Fliesen, Holz, Holzbdden, Installationsbedarf, Reinigung und Pflege, Sonnen-
schutz- und Verdunkelungsanlagen, Wand- und Deckengestaltung, Werkstatt, Werkzeu-

ge.

Maébelmarkispezifische Sortimente
Kiichen, Elektrogrofigerite, Lager-, Transport- und &hnliche Behalter, Leuchten und Zu-
behor, Mébel, Teppiche, Teppich- und Bodenbeldge, Wohnraumuhren.




Gartenmarktspezifische Sortimente:
Erden, Diinger, Saat, Gartenbedarf, Gartenhartwaren, Pflanzen, Pflanzenkeramik.

Zentrenrelevante Randsortimente:

Bastelartikel, Bilder und -rahmen, Geschenkartikel, Glas, Porzellan und Keramik, Haus-
und Heimtextilien, Haushaltswaren, Kommunikations- und Unterhaltungselektronik/ Com-
puterzubehdr, Nahrungs- und Genussmittel, Seiden-, Trocken- und Kunstblumen, Spiel-
waren, Dekorations- und Saisonartikel.

Nicht zentrenrelevante Randsortimente
Autozubehdr, Campingartikel, Fahrrader und Zubehér, Tiere und Tiernahrung/ Zooartikel,
sonstiger (spertiger) Hausrat.

Nebenanlagen, Garagen und tiberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Flachen zuldssig. Nichtliberdachte Stellplatze und Lagerflachen sind
auch auerhalb der tiberbaubaren Flachen zuléssig.

2.1.3 Bauweise / uberbaubare Grundstiicksflachen

Da die vorhandenen und geplanten Gebaude z.T. langer als 50 m sind, aber stets mit
Grenzabstand errichtet werden sollen, wird dies als ,abweichende Bauweise" entspre-
chend festgesetzt.

Die Baugrenzen werden relativ groRziigig festgesetzt, um die Lage der Geb&ude und
Freiflachen nicht zu sehr einzuschranken. Die stédtebauliche Ordnung wird durch die
Eingriinung, die Hohenfestsetzungen und die gestalterischen Festsetzungen gewahrt.

Im Geltungsbereich ist an einer Stelle ein Werbeturm {Pylon) mit einer maximalen H&he von
bis zu 21 m zulassig; die daran befindlichen Werbebanner dirfen die Abmessungen von 4 m
x 10 m und 2 m x 8 m (Hthe x Breite) nicht Uberschreiten.

21.4 Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen werden getroffen, um innerhalb des Baugebietes eine
einheitliche Formensprache zu gewiéhrleisten. Auf detaillierte Festsetzungen wird verzich-
tet, um die Gestaltung der gewerblichen Bauten nicht zu sehr einzuschranken.

2.2 Verkehr / ErschlieBung

Die geplanten Baugebiete sollen von einer internen Stralle aus erschlossen werden, die
vom geplanten Kreisverkehr auf der L309  (s. 1. Anderung des B-Planes Nr. 13 der Ge-
meinde Sierksdorf) die Teiléinderungsflachen durchquert und in die Sierksdorfer Stral’e
einmiindet.

Entlang der L 309 und der K 45 werden die Anbauverbotszonen gem. § 29 StralRen- und
Wegegesetz in einer Breite von 20 m (L 309) bzw. 15 m (K 45) festgelegt.




2.3 Grinplanung / Landschafispflege
2.3.1 Bestand, Bewertung

Bisher wird das Plangebiet (abgesehen von den bereits gewerblich genutzten Grundstii-
cken und den Verkehrsflachen) landwirtschaftlich als Ackerland genutzt.

Daher sind von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 70 ausschlieflich Fléchen
mit "allgemeiner" Bedeutung fir den Naturschutz betroffen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen nicht innerhalb der ,Eingriffsfliche® ausge-
glichen oder ersetzt, sondern lediglich minimiert werden. Daher beinhaltet die 26. Ande-
rung des F-Planes eine 2. Teildnderungsfldche, in der die Ersatzmallinahmen geplant
sind. Die Manahmen werden im Bebauungsplan Nr. 70 festgesetzt und den Eingriffen
zugeordnet. In der 26. Anderung des F-Planes ist diese Flache dargestellt als ,Flache fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft®.

2.3.2 Vermeidung / Minimierung der Eingriffe

Fur die Schutzgiter "Arten und Lebensgemeinschaften" sowie "Klima/Luft" ergeben sich
keine kompensationsbedlrftigen Beeintrachtigungen.

Die Beeintréchtigungen der Schutzgliter "Boden”, "Wasser" und "Landschaftsbild" werden
soweit wie moglich vermieden bzw. minimiert:

Durch die Grundflichenzahlen von 0,80 wird zwar eine erhebliche Bodenversiegelung
ermdglicht, andererseits wird durch die intensive Nutzung einem weiteren Landschafts-
verbrauch vorgebeugt.

2.3.3 Kompensierung der verbleibenden Beeintrachtigungen

Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen des Bodens werden durch Ersatzmafinahmen
kompensiert.

Zum Bebauungspilan Nr. 70 wird ein Grinordnungsplan (GOP) aufgesteilt. Durch die
Ubernahme der darin enthaltenen Vorschlége in den Bebauungsplan werden die Eingriffe
minimiert.

Die Ausgleichsflache Liabsche Mihle, Gemarkung Neustadt i.H, Flur 2, Flurstiick 174/4
mit 18.000 m? wird Bestandteil des B-Planes. Die Eingriffe werden durch diese Aus-
gleichsmalinahmen kompensiert.

Die Darstellung des Ist-Zustandes von Natur und Landschaft, die Wirdigung der umwelf-
schiitzenden Belange und die grinordnerischen Festsetzungen zur Minderung und zum
Ausgleich des Eingriffs einschilieBlich Bilanzierung und Auswertung sind detailliert im
Griinordnungsplan dargestellt.

Der grinordnerische Fachbeitrag ist Anlage der Begriindung.

Die Ausgleichsflache, Flurstiick 174/4, Flur 2, in der Gemarkung Neustadt i.H. befindet
sich derzeit in Privatbesitz. Zur Sicherung der Ausgleichsmalnahmen ist eine entspre-
chende grundbuchliche Eintragung erforderlich.

Die Umsetzung der MaBnahmen auf der Ausgleichsfliche Libsche Muhle sind spéates-
tens 12 Monate nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes fertig zu stelien.

in der Ausgleichsbilanz wird der qualitative und quantitative Nachweis erbracht, dass alle
gewahiten MalRnahmen und Flachen geeignet sind, die Eingriffskompensation zu bewalti-
gen.




3. Umweltbericht
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Stadt Neustadt 1.H. 5 Gunnar ter Baik

Umweltbericht zum B-Plan Nr. 70 Landschaftsarchitekt
1. EINLEITUNG
1.1 KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE

1.1.1

1.1.2

DES BEBAUUNGSPLANES

Ziele des Bebauungsplanes

Die Stadt Neustadt i.H. beabsichtigt, an der siidwestlichen Stadtgrenze, nahe der Au-
tobahn A1, Ausfahrt Neustadt-Mitte, ein Gewerbegebiet zu errichten. Ziel ist es, dort
u.a. einen Baumarkt anzusiedeln sowie dem ansassigen Elektro-Fachmarkt die Moég-
lichkeit einer Erweiterung zu geben.

Durch die Bebauung wird eine Liicke im Siedlungsfinger entiang der L 309 geschlos-
sen. Im Osten grenzen Gewerbebauten an. Im Westen wurde vor wenigen Jahren ein
interkommunales Gewerbegebiet an der Gemarkungsgrenze zur Nachbargemeinde
Sierksdorf erschlossen.

Inhalte des Bebauungsplanes

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird im Westen durch die K 45 (Pohnsdorfer Strafie), im Sliden durch
die Wohnbebauung an der Sierksdorfer Strafie und im Norden durch die L 309 (Eutiner
Strale) begrenzt. Im Osten schliefit ein Gewerbegebiet mit u.a. der StraRenmeisterei
und der Mullverbrennungsaniage an.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan weist eine 4,4 ha groRe Flache mit drei Baufeldern und einer neu-
en ErschlieRungsstralie, die die Baufelder an die Sierksdorfer Stra3e und die L. 309
anbindet, aus:

e ca.2,0ha Sondergebiet Baumarkt

e ca.09ha Sondergebiet Elektromarkt
e ca.0,7ha Gewerbegebiet

e ca.0,3ha PlanstralRe

e ca.05ha bestehende Stralenziige.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iberbaubare Grundstiicksfliche

Die Grundflachenzahlen betragen fiir die drei Baufelder jeweils 0,8. D.h. maximal 80%
der Grundstiicksflache des Baufeldes darf durch bauliche Anlagen tberdeckt werden.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Gebaude sind auf eine maximale Héhe von 12,0 m begrenzt.
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1.2

1.2.1

Regenwasserversickerung

Das auf Dachflachen und befestigten Flachen der Baufelder Gewerbegebiet und Son-
dergebiet Baumarkt anfallende Niederschlagswasser wird durch geeignete MalRnah-
men, z.B. Rigolen / Zisterne, vor Ort zurlickgehalten und versickert bzw. verzégert an
das offentliche Regenwassersiel abgeleitet.

Das auf Dachflachen und befestigten Flachen des Baufeldes Sondergebiet Elektro-
markt anfallende Niederschlagswasser wird in das vorhandene Regenriickhaltebecken
abgeleitet, das zu diesem Zweck erweitert wird.

UMWELTSCHUTZZIELE AUS FACHGESETZEN UND FACHPLANEN
UND IHRE BERUCKSICHTIGUNG

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen

Im Folgenden werden die wesentlichen Umweltschutzziele aus den einschlagigen
Fachgesetzen aufgefiihrt, die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind.

§ 1 (5) BauGB

,Die Bauleitpidne [...} sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern
und die natlrlichen Lebensgrundiagen zu schiitzen und zu entwickeln [...] sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln®.

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB

.Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen:
[...] die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege [...] “.

§ 8 (1) LNatSchG

»Die Verursacherin oder der Verursacher eines Eingriffes in die Natur hat Beeintrachti-
gungen der Natur so gering wie moglich zu halten.”

§ 8 (2) LNatSchG

.Unvermeidbare Beeintrachtigungen hat die Verursacherin oder der Verursacher inner-
haib einer zu bestimmenden Frist zu beseitigen oder vorrangig auszugleichen oder in
sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmalinahme), dass nach dem Eingriff oder
Ablauf der Frist keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes zuriickbleiben."
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§ 1a (3) BauGB

+Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

[...] sind in der Abwéagung [...] zu beriicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeigne-
te Darstellungen und Festsetzungen [...] als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich,

[.]"

§ 21 (1) BNatSchG

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpla-
nen [...] Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entschei-
den.”

§1a (2) BauGB

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
[...] Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. [...] ¢

§ 13 LNatSchG

.Eine Genehmigung der unteren Naturschutzbehdrde fir [...] Abgrabungen [...] ist er-
forderlich, wenn die betroffene Bodenflache groier als 1.000 m? ist oder die zu
verbringende Menge mehr als 30 m? betragt. [...] Die Naturschutzbehdrde hat durch
Nebenbestimmungen sicherzustellen, dass die Verursacherin oder der Verursacher die
fur Eingriffe in die Natur geltenden Verpflichtungen erfiilit. [...]

§ 15b LNatSchG

.Die Beseitigung von Knicks ist verboten. Das Gleiche gilt far alle Mafinahmen, die zu
einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung dieser Landschaftsbestandteile
fihren kénnen. [...] Die untere Naturschutzbehdrde kann bei einer Aufstellung, Ande-
rung oder Ergédnzung von Bebauungspldnen Ausnahmen zulassen, wenn dies Voraus-
setzung fur die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist. {...]

Umweltschutzziele aus Fachplinen

Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein (1999)

Der Planungsraum befindet sich in einem ,Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die
Bewahrung der Landschaft, ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie als Erholungs-
raum”,

Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt i.H. wird im Parallelverfahren zum Be-
bauungsplan gedndert (26. F-Plan-Anderung) und an diesen angepasst.
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1.2.3

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (2000) der Stadt Neustadt i.H. weist entlang der K 45 und der

L 309 einen ca. 50 m breiten Streifen als potenzielle Flache fur Ausgleichsmalinahmen
mit der Nutzung Laubwald aus. Die restliche Flache ist fir eine gewerbliche Nutzung
vorgesehen.

Der Landschaftsplan wird an die Aussagen des Bebauungsplanes angepasst.

Beriicksichtigung der Umweltschutzziele

Um die 0.g. Umweltschutzziele zu berlicksichtigen, wurden folgende Fachplanungen
erarbeitet:

» Grinordnungsplan mit floristisch / faunistischer Bestandsaufnahme und
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
Gunnar ter Balk, Landschaftsarchitekt BDLA, Liibeck, Dezember 2006

« Bodengutachten
Baukontor Dimcke, Libeck, Mai 2001

¢ Schallschutzgutachten
Ingenieurbiro fiir Schallschutz, Dipl.-ing. Volker Ziegler, Molin, Dezember 2006

Die Ergebnisse der Fachplanungen sind in den Bebauungsplan durch geeignete Fest-
setzungen eingeflossen.
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2.1.2

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

BESTANDSAUFNAHME DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDES

Schutzgut Mensch

Lirm

Die vorhandenen Stralken und Gewerbegebiete stellen eine gewisse Larmbelastung fur
die Wohnbebauung entlang der Sierksdorfer Strafle dar. Die Werte liegen jedoch unter
den gesetzlich vorgeschriebenen Immissionsrichtwerten (siehe Schallschutzgutach-
ten).

Erholung

Generell ist festzustellen, dass Neustadt i.H., begingt durch die Lage am Rande der
Holsteinischen Schweiz und zugleich an der Ostsee, flir den Fremdenverkehr und die
Naherholung von grolter Bedeutung ist.

Von der A1 kommend stellt die Eutiner Stralle sozusagen das vorgelagerte Tor zur
Stadt dar. Entsprechend sensibel ist diese Einfahrtssituation zu betrachten, die Gber
die einzelne Bauflache weit hinaus reicht.

Fur die Feierabenderholung bzw. die Freiflachenversorgung innerhalb der Siedlungs-
flache ist die kiinftige Baufliche (Acker) ohne Bedeutung.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Vegetationsfrele und vegetationsarme Flidchen

Das Gelande des Elektro-Fachmarktes weist zum Grofiteil befestigte, weitgehend ve-
getationsfreie Flachen auf. Im Zufahrtsbereich befindet sich ein Grlnstreifen (Rasen).

Brachfliche mit Retentionsteich

Auf dem Geldnde des Elektro-Fachmarktes befindet sich im nordlichen Abschnitt eine
ca. 760 m? groBe Flache mit einem Retentionsteich fir die Aufnahme des anfallenden
Dach- und Oberflachenwassers sowie einigen Strauchern und jungen Baumen. Die
Flache wird der Sukzession dberlassen.

Aufgrund der Artenzusammensetzung erflillt die Flache nicht die Kriterien fiir einen
Schutz als Staudenflur geméaR § 15a (1) 9 LNatSchG. Ein Schutz als ,Sonstige Suk-
zessionsflache gemaf § 15a (1) 10 LNatSchG kommt ebenfalls nicht in Betracht, da
die Flache nicht die geforderte MindestgroRe aufweist und nicht langer als flnf Jahre
brach liegt.
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Ackerfléchen

Der Grofteil des Planungsgebietes umfasst Ackerfldchen, die bis zur letzten Vegetati-
onsperiode bestellt worden sind.

Knick (Biotop gemaB § 15b LNatSchG)

Am Ostrand des Planungsgebietes, auf der Grenze zur StraBenmeisterei, befindet sich
ein ca. 4 m breiter gut eingewachsener Knick, der vorwiegend mit Grofstrauchern be-
wachsen ist.

Gehdlzstrukturen

Am AuRenrand des Plangeltungsbereiches (Nord-, Slid- und Westseite) saumen Stra-
Renbaume, z.T. llickig, das Baugebiet (u.a. Linden und Platanen).Die Baumbesténde
liegen auBerhalb der kiinftigen Bauflachen.

An der Sierksdorfer Strale sind drei sehr markante, grof3kronige Eichen hervorzuhe-
ben.

Besondere faunistisch - floristische Lebensrdaume

Der Knick am Ostrand des Gebietes stellt als linearer faunistisch - floristischer Lebens-
raum in der ansonsten weitgehend ausgerdumten Ackerflur ein wertvolles, gleichwoh!
isoliertes Struktur- und Biotopvernetzungselement dar.

Die Brachfliche mit dem Retentionsteich bildet einen Riickzugsraum innerhalb des be-
bauten Gebietes und ist trotz ungtinstiger Ausbildung der Uferbdschungen und erhoh-
tem Nahrstoffeintrag erhaltenswert.

Besonders und / oder streng geschiitzte Arten im Sinne des § 42 BNatSchG sind im
Bereich der kiinftige Bauflachen nicht zu erwarten.

Geschiitze Biotope

Der ca. 100 m lange Knick am Nordostrand des Plangebietes ist nach § 15b LNatSchG
geschitzt.

Schutzgut Boden

Boden und Hydrogeologie

Unterhalb des humosen Oberbodens folgt genereill Geschiebelehm, der in Geschiebe-
mergel {ibergeht. In diesem bindigen Boden sind ortliche wasserfihrende Sandlinsen
bis zu 1 m Dicke eingelagert. Der Wasserspiegel ist in unterschiedlichen Tiefen einge-
messen worden. Die unterschiedlichen Wasserstande und die Bodenschichten zeigen,
dass es sich hierbei um Stau- und Schichtenwasser handelt.

Der Boden ist aufgrund seiner Zusammensetzung relativ gering wasserdurchléssig.
Fiir den Bodenabtrag wird in niederschlagsreicher Zeit eine offene Wasserhaltung
empfohlen. AuRerdem muss der bindige Boden vor Austrocknung und Frosteinwirkung
geschitzt werden.
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2.1.4

2.1.5

2.1.6

Geomorphologie

Das Baugebiet weist ein stark ausgeprégtes Relief auf. Das Gelénde hat an der West-
seite (an der K 45) einen Gelédndehochpunkt mit ca. 30,5 m G.NN und fallt steil Rich-
tung Nordosten und Stiden auf bis zu 24 m G.NN ab. Im Sitidosten lauft das Gefélle in
einer leicht geneigten Flache aus.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser

Auf dem Geliande des Elektro-Fachmarktes (Mega-Company) ist ein ca. 50 m? grof3er,
eingegriinter Retentionsteich vorhanden, der zur Aufnahme des Dach- und Oberfid-
chenwassers angelegt wurde und ca. 1,50 m tiefer liegt als das angrenzende Gelénde-
niveau.

Bodenwasser
Siehe Ziffer 2.1.3 ,Boden und Hydrogeologie®

Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet hat durch die Ackernutzung eine gewisse Bedeutung als Kaltluftentste-
hungsgebiet. Die kleinklimatischen Bedingungen im Plangebiet sind durch die unbe-
baute Flache gepragt, die u.a. zu einer geringeren Warmeabstrahlung als bei versie-
gelten Flachen beitragt.

Die vorhandenen Einzelbdume und Gehdlzstrukturen im Plangebiet und dessen Um-
gebung tragen durch Aufnahme und Bindung von Luftschadstoffen sowie durch Abga-
be von Sauerstoff zur begrenzten Luftgeneration bei.

Emissionen fur Luftschadstoffe sind vom Verkehr auf den angrenzenden Hauptver-
kehrsstrallen in geringem Mal vorhanden.

Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Charakteristisch fiir das Landschaftsbild rings um das Planungsgebiet ist die Lage am
Ortsrand Neustadts. Unmittelbar im Stiden prégt eine Wohnbebauung aus freistehen-
den Einfamilienhdusern das Bild der Sierksdorfer Strale, wahrend siidlich und dstlich
des Gebietes ein inhomogenes Gefiige aus Gewerbehallen unterschiedlicher Grofie
und Architektur anschlieft. Besonders die Millverbrennungsaniage besitzt Fernwir-
kung. Im Westen entsteht in Zukunft ein weiteres Gewerbegebiet, so dass die Flache
eine Licke im Siediungsfinger entlang der L 309 darstelit. Im Stidwesten und Norden
grenzt die mit Knick- und Geholzstrukturen gegliederte Agrarlandschaft an.
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2.1.7

2.1.8

2.2

2.21

Ein zweites pragendes Merkmal ist die bewegte Topographie. Besonders vom Gelédn-
dehochpunkt des Planungsgebietes, der an der westlichen Grundstiicksgrenze liegt,
sind die Blickbeziehungen besonders ausgepragt: Richtung Nordosten auf die Stadt-
kulisse Neustadts mit Kirche und Silos, Richtung Stdosten auf die gekammerte Agrar-
landschaft und das benachbarte Sierksdorf mit Hochhausern und Hansapark und Rich-
tung Norden, zwischen Kulissen bildenden Knicks / Gehélzstreifen hindurch auf die
Ebene des Binnenwassers. Eine Blickbeziehung zur Ostsee (,\Wasserblick®) besteht,
auch vom héchsten Punkt des Baugebietes, jedoch nicht.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Es sind keine Kultur- und Sachgter, wie wertvolle Bauten oder archéologische
Fundstattten, im Planungsgebiet oder seiner Umgebung bekannt.

Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgiitern bestehen vielféltige Wirkungszusammenhénge bzw. Aus-
tauschprozesse. Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern erfolgen Uber ver-
schiedene Wirkpfade, die sich in der Regel {iber mehrere Schutzgiiter erstrecken und
zu Wirkketten verkoppein lassen.

PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Schutzgut Mensch

Larm

Zur Bewertung der durch das geplante Vorhaben entstehenden Larmimmissionen auf
die slidlich der Sierksdorfer Strafie gelegene Wohnbebauung wurde ein Schallschutz-
gutachten erstelit.

Die Larmimmissionen werden voraussichtlich durch den betriebsbedingten Verkehr an-
steigen, nach dem Gutachten jedoch unter den gesetzlich vorgeschriebenen Immissi-
onsrichtwerten liegen, so dass keine Notwendigkeit zur Festlegung flachenbezogener
Schalleistungspegel besteht.

Erholung

Aufgrund der Bebauung der Flache andert sich in diesem Bereich das Erscheinungs-
bild der Landschaft und somit der Einfahrissituation in die Stadt. Da die Fldche ein Be-
standteil des Siedlungsfingers entlang der L 309 ist, wird diese Anderung jedoch als
nachrangig angesehen.

Fiir die Feierabenderholung ergeben sich keine Beeintrachtigungen.




Stadt Neustadt i.H. 13 Gunnar ter Balk
Umweltbericht zum B-Plan Nr. 70 Landschaftsarchitekt

2.2.2

223

224

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die Inanspruchnahme der bisher unbebauten Feldflur bedingt generell Verluste fiir die
Tier- und Pflanzenwelt. Die Ackerfléche besitzt, trotz der intensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung, eine gewisse, potenziell hdherwertige Biotopfunktion fiir die Flora und
Fauna, die verloren geht.

Ein Teil des an der Grenze zur Stralenmeisterei verlaufenden Knicks muss fir den
Bau der Planstrale beseitigt werden. Hierdurch erfolgt der Verlust eines hochwertigen
linearen Biotopelementes.

Schutzgut Boden
Die Eingriffe und Beeintrachtigungen betreffen:

o Verlust des Bodens und seiner ¢kologischen Funktionen durch Uberbauung
e Veranderung des Bodengefiiges
o Verringerung der Grundwasserneubildungsrate

Versiegelung

Dauerhafte Eingriffe durch Uberbauung werden vornehmlich durch den Neubau von
Gebauden und Stellplatzfldchen auf vorher unversiegelten Flachen, meist Ackerfl4-
chen, verursacht. Die Uberbauung hat den Verlust belebten Bodens mit seinen Rege-
lungs-, Lebensraum- und Pufferfunktionen zur Folige.

Temporire Verdichtungen und AushubmaRnahmen wahrend der Bauzeit sowie die
Zerstérung gewachsener Bodenschichten und die damit verbundenen Verénderungen
des Porenvolumens und Korngefliges betreffen den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes mit Ausnahme der bestehenden Bebauung und der Stellplatzanla-
gen des ansassigen Elektromarktes.

Abgrabungen

Im Baufeld des Baumarktes werden nach dem derzeitigen stand der Planung Abgra-
bungen von bis zu 4,50 m vorgenommen. Es erfolgen also Eingriffe in Bodenschichten,
die Uber Jahrhunderte gewachsen sind. Besondere Bodenverhéltnisse, wie z.B. Torf-
boden, liegen jedoch nicht vor. Bei dem abzutragenden Boden handelt es sich im We-
sentlichen um Geschiebelehm und Geschiebemergel.

Zudem muss der abgetragene Boden ordnungsgemaf deponiert werden. Zur Deponie-
rung soll maglichst eine Flache in raumlicher Néhe zum Planungsgebiet gefunden wer-
den. Es ist zu beachten, dass der bindige Boden vor Austrocknung und Frosteinwir-
kung geschiltzt werden muss.

Schutzgut Wasser

Die Baufelder werden zu einem GroRteil versiegelt. Das auf Ddchern und versiegelten
Flichen anfallende Niederschlagswasser wird abgeleitet und vor Ort zurlickgehalten
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(Zisterne und Retentionsteich) bzw. durch Rigolen versickert. Es ergeben sich folgende
Eingriffe und Beeintrachtigungen:

¢ Verminderung der Grundwasserneubildung
¢ Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes

Die unbebaute Ackerflache hatte bisher eine gewisse Funktion fiir die Grundwasser-

neubildung und besonders als Retentionsfliche Obernommen. Kiinftig kénnen die be-
bauten und vollversiegelten Fldchen nicht mehr der natiirlichen Versickerung dienen.
Infolgedessen kommt es zu einer Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes und
zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung.

Die Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers wird zukilinftig punktuell Giber
Rigolen bzw. Gber einen Retentionsteich erfolgen. Ausnahmen bilden hierbei die Pian-
strafle sowie die Dachflachen des Baumarktes.

Das auf den Dachflachen des Baumarktes anfallende Niederschiagswasser wird in ei-
ner Zisterne gesammeit. Nach der Erstbefillung wird das Wasser durch einen Uberlauf
in das Kanalnetz der Sierksdorfer Stralie geleitet. Das auf der Planstralte anfaliende
Regenwasser wird direkt ins Siel abgefiihrt.

Schutzgut Luft und Klima

Die zu Uiberbauende Flache kann ihre klimatische Schutz- und Regenerationsfunktion
furr die Luftreinhaltung und den Temperaturausgleich nicht mehr wahrnehmen. Bei den
versiegelten Flachen kommt es zu starkeren Aufheizungen und gréflerer Warmeab-
strahlung als bei begriinten Flachen, so dass sich die nachtliche Abklhlung verringert
und es zu grélleren Temperaturmaxima kommt.

Aulerdem vergréfert sich betriebsbedingt der SchadstoffausstoR durch den Park-
Such-Verkehr und damit die Belastung der lufthygienischen Situation. Die zu erwarten-
den Belastungen sind jedoch gering und werden zudem durch die Kiistenndhe und die
damit zusammenhangende gut durchliftete Ausgangssituation erheblich abgemildert.

Aufgrund er Kleinflachigkeit des Vorhabens besteht keine nennenswerte Auswirkung
auf klimatische Funktionen und Werte.

Schutzgut Landschaft
Die Eingriffe und Beeintrachtigungen betreffen:

¢ [nanspruchnahme einer bisher unbebauten Flache, dadurch
e Veranderung des Erscheinungsbildes im Landschafts- bzw. Siedlungsraum
» Veranderung der topographischen Situation

Die aktuelle Situation zeichnet sich durch eine offene Ackerfldche aus, die an den
Randern z.T. mit Gehdlzen eingefasst ist. Es handelt sich um eine ausgepragte Hang-
lage.
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2.2.8

Durch die Bebauung wird der Gesamteindruck des Siedlungsfingers entiang der L. 309,
in dem die Flache als offene Ackerflur eine Liicke darstellt, beeintrachtigt. Zudem er-
folgt eine Veranderung der topographischen Situation durch Abgrabungen, die einer-
seits den natirlichen Hiigel Gberformen und andererseits das geplante Gebaude bes-
ser ins Landschaftsbild integrieren, da es ,in den Hang geschoben® wird.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es sind keine Kultur- und Sachgliter von der Planung betroffen.

Wechselwirkungen

Die zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens wer-
den einschiiellich der Wechselwirkungen und Sekundéreffekte sowie der kumulativen
Wirkungen und Entiastungseffekte betrachtet.

Es lassen sich folgende Wechselwirkungen und Wirkketten aufzeigen:

« Uberbauung / Versiegelung / Abgrabungen
— Verlust belebten Bodens mit seinen Regelungs-, Lebensraum- und Pufferfunkti-
onen

« Uberbauung / Versiegelung
— Vernichtung offener Bodenstrukturen
— Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses und Verringerung der Grundwasser-
neubildungsrate
—» Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes und ggf. Erosion und Uberlastung
des Kanalnetzes

» Temporare Verdichtungen wéhrend der Bauzeit
— Verdnderung des Porenvolumen und des Korngefiiges
— Erhéhung des Oberfldchenwasserabflusses und Verringerung der Grundwasser-
neubildungsrate
—» Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes und ggf. Erosion und Uberlastung
des Kanalnetzes

e Uberbauung / Versiegelung
— Erhéhung der Warmeabstrahlung
— Veranderung des lokalen Kleinklimas

¢ Uberbauung / Versiegelung
— Vernichtung von Lebensrdumen der Flora und Fauna

o Uberbauung / Versiegelung
— Verlust des Bodens fiir die Nahrungsmittelproduktion

» Inanspruchnahme einer bisher unbebauten Flache
— Veranderung des Erscheinungsbildes im Landschaftsraum

o Abgrabungen
— Veranderung der topographischen Situation

« Bau einer neuen Straf’e und von Steliplatzen
— Erhéhung der Larmbel&stigung
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2.3

2.4

2.4.1

242

e Bau einer neuen Stralle und von Stellplatzen
— Erh6hung der Verschmutzungsgefahr durch Schadstoffeintrage in Boden und
Grundwasser

PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchflihrung der Planung bestlinde for die Flache kein Baurecht. Die Ent-
wicklung des Gebietes, bezogen auf die Schutzgliter, wiirde sich nach der weiteren
Nutzung der Flache richten.

Fortflihrung der derzeitigen Nutzung

Bei Fortfiihrung der derzeitigen Nutzung als Ackerflache wird der ,Status quo” fiir die
Schutzgiter Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft
sowie Kultur- und Sachgliter erhalten.

Aufgabe jeglicher Nutzung

im Falle einer Aufgabe jeglicher anthropogener Nutzung wiirden sich auf der brach lie-
genden Flache nach und nach eine Krautschicht und spéter eine Strauchschicht etab-
lieren. Nach 20 bis 30 Jahren wére ein Pionierwald zu erwarten, der sich iber weitere

Jahrzehnte zu einem stabilen Walddkosystem entwickeln wirde.

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUS-
GLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

MaBnahmen zur Vermeidung

Schutzgut Pflanzen und Tiere

e Erhalt der wertvollen Baumreihen und Einzeibdume entlang der Strallenziige
o Grofitmdglicher Erhalt des nach § 15b LNatSchG geschiitzten Knicks

Mafinahmen zur Verringerung

Schutzgut Pflanzen und Tiere

e Schutz der zum Erhait festgesetzten Baume geman DIN 18920 "Schutz von Bau-
men, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen'

¢ Anlage von Griinstreifen
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Schutzgut Boden

¢ Minimierung der Bodenversiegelungen
« Teilversiegelung untergeordneter Verkehrs- und Freifldchen

Schutzgut Wasser

o Verringerung der Versiegelung durch Verwendung von durchlassigen, offenporigen
Wegebelagen; Minimierung der Vollversiegelung

¢ Riickhaltung des Regenwassers und Versickerung vor Ort

Schutzgut Landschaftsbild

Gliederung des Plangebietes durch Grofigriin (Rickgrat entlang der Planstrale)
Gliederung der Stellpiatzbereiche durch Baumpflanzungen

Einfassung der Baufelder durch Griinstreifen

Einbindung der Gebaude in die topographische Situation

243 MaBnahmen zum Ausgleich

Zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt werden AusgleichsmaRnahmen auf
einer externen, derzeit ackerbaulich genutzten Flache durchgefiihrt, die Teil des Fiur-
stiicks 174/4 in der Gemarkung Neustadt i.H., Flur 2 ist. Sie befindet sich in der Nahe
der Autobahnabfahrt Neustadt-Nord und ist von dort Giber die B 501 und die L. 309 zu
erreichen.

Die Flache umfasst ca. 1,8 ha. Als Ausgleichsmafinahmen sind geplant:

e ca. 9.700 m? Sukzessionsflachen / Gelenkte Sukzession
e ca. 6.150 m? Gehdlzpflanzungen
e ca.2.150 m? Wildobstwiese

Die Ausgleichsmalinahmen sind in inrem Umfang und ihrer Qualitéat geeignet, eine
ausreichende Kompensation fiir die mit dem Bauvorhaben verbundenen qualitativen
und quantitativen Eingriffe zu erbringen.
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2.5

ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Erweiterung des Elektromarktes ist auf die Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes angewiesen, da die dstlich und ndrdlich angrenzenden Flachen bereits
bebaut sind.

Fir die Planung eines Sondergebistes Baumarkt und eines Gewerbegebietes kommen
theoretisch andere Flachen im Bereich der Stadt Neustadt i.H. in Frage. Der geplante
Standort ist jedoch aus folgenden Griinden pradestiniert:

» Die Fliche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes stellt eine Liicke im Sied-
lungsfinger entlang der L 309 dar.

« Das Umfeld des Piangebietes ist bereits durch gewerbliche Nutzungen gepragt.

« Der Standort verfligt Gber eine gute Erreichbarkeit (ber das Hauptverkehrsstrallen-
netz und die Autobahnzufahrt Neustadt-Mitte zur A1.

Aus den o.g. Griinden wird der geplante Standort bevorzugt.
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3. ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 VERWENDETE TECHNISCHE VERFAHREN UND HINWEISE AUF
SCHWIERIGKEITEN
Um die Art und den Umfang der Umweltauswirkungen bestimmen und umweltfachlich
priifen zu kénnen, wurden zunéchst Bestandsaufnahmen fiir die Schutzgliter durchge-
fuhrt. Zudem wurde eine Auswertung relevanter Fachplanungen, -gutachten und
-gesetze vorgenommen.
Nennenswerte Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben des Umwelt-
berichtes ergaben sich nicht.

3.2 MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG

Nach Realisierung der Kompensationsmalinahmen ist eine Erfolgskontrolie (Monito-
ring) gemanl §4¢ BauGB vorgesehen. Im Rahmen des Monitoring tiberwacht die Ge-
meinde (Stadt Neustadt i.H.) die realisierten Mallnahmen. Dabei ist nach 3 bis 5 Jah-
ren inshesondere festzustellen, ob die Mallnahmen dem Plan entsprechend umgesetzt
wurden und die Pflanzungen angewachsen sind.

Unabhangig davon ist es erforderlich, die entsprechenden Fldchen auf Dauer fur die
geplanten ,MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft' zu sichern. Das Flurstiick 174/4, Flur 2, in der Gemarkung Neustadt i.H.
befindet sich derzeit in Privatbesitz. Zur Sicherung der Ausgleichsmalnahmen ist eine
entsprechende grundbuchliche Eintragung erforderlich.
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3.3 ZUSAMMENFASSUNG
3.31 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

3.3.2

e Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiediung u.a. eines Bau-
marktes und die Erweiterung des anséssigen Elektro-Fachmarktes

o Ausweisung eines Sondergebietes Baumarkt, eines Sondergebietes Elektromarkt,
eines Gewerbegebietes und einer Planstralie

Bestehende Situation

Lage im Raum

Der ca. 4,4 ha groRe Plangeltungsbereich befindet sich an der siidwestlichen Stadt-
grenze der Stadt Neustadt i.H., nahe der Autobahn A1, Ausfahrt Neustadt-Mitte.

Landschaftsbild

Das Gebiet stelit eine Licke im Siedlungsfinger entlang der L 309 dar. Im Osten gren-
zen Gewerbebauten an. Im Westen wurde vor wenigen Jahren ein interkommunales
Gewerbegebiet an der Gemarkungsgrenze zur Nachbargemeinde Sierksdorf erschlos-
sen. Im Norden und Siidwesten schliel3t eine z.T. mit Knicks gekammerte Agrartand-
schaft an.

Ein charakteristisches Merkmal ist die bewegte Topographie des Geldndes mit Gelan-
dehochpunkt im Westen und starkem Gefalle Richtung Siiden und Nordosten

Pflanzen- und Tieriebensriaume

Der GroRteil der Fldche wird derzeit als Ackerland genutzt und ist an den Réandern z.T.
mit Baumreihen und Einzelbdumen bzw. mit einem Knick (§ 15b LNatSchG) einge-
fasst. Auf dem Gelande des Elektro-Fachmarktes befindet sich eine Brachflache mit
einem Retentionsteich, die jedoch nicht nach § 15a LNatSchG geschiitzt ist. Beson-
ders und / oder streng geschiitzte Arten im Sinne des § 42 BNatSchG sind im Bereich
der kiinftige Baufl&chen nicht zu erwarten.

Natiirliche Grundlagen (Boden, Wasser, Klima)
Im Planungsgebiet ist Geschiebelehm bzw. -mergel anzutreffen. Der Boden ist relativ
gering wasserdurchlassig.

Das Gebiet ist klimatisch als Kaltiuftentstehungsgebiet von untergeordneter Bedeu-
tung.
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3.3.3

3.34

Entwicklung des Umweltzustandes

Eingriffe in Natur und Landschaft werden vor allem durch die Versiegelung von Boden
verursacht. Hinzu kommen die zu kompensierenden Eingriffe in das Landschaftsbild,
den Bodenwasserhaushalt, die Vegetationsbestande sowie fiir Abgrabungen.

Fir die Inanspruchnahme geschiitzter Biotopflachen ist im Rahmen des Bebauungs-
planverfahren eine Ausnahme gemaf § 15b LNatschG zu beantragen. Des Weiteren
ist fur Abgrabungen eine Ausnahme gemaR § 13 LNatSchG einzuholen. Uber die Zu-
lassung dieser Ausnahmen entscheidet die Untere Naturschutzbehédrde mit Zustim-
mung der Oberen Naturschutzbehérde.

MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidung und Verringerung
Es sind folgende Minimierungsmallnahmen vorgesehen:

¢ Minimierung der Bodenversiegelungen (Teilversiegelung im Bereich der Stellplatze)
¢ Riickhaltung des Regenwassers und Versickerung vor Ort

¢ Gliederung des Plangebietes durch Grofgriin (Rlckgrat entlang der Planstrafie)

¢ Gliederung der Stellplatzbereiche durch Baumpflanzungen

¢ Einfassung der Baufelder durch Griinstreifen

¢ Einbindung der Geb&ude in die topographische Situation

¢ Erhalt der wertvollen Baumreihen und Einzelbdume entlang der Straflenziige

o GréRtmaglicher Erhalt des nach § 156b LNatSchG geschitzten Knicks

Ausgieich der Eingriffe

Zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt werden Ausgleichsmafinahmen auf
einer externen, derzeit ackerbaulich genutzten Flache durchgefiihrt, die Teil des Fiur-
stlicks 174/4 in der Gemarkung Neustadt i.H., Flur 2 ist.

Die Flache umfasst ca. 1,8 ha. Als AusgleichsmaBnahmen sind geplant:

e Sukzessionsflachen / Gelenkte Sukzession
¢ Gehdlzpflanzungen
+ Wildobstwiese

Die Ausgleichsmalnahmen sind in ihrem Umfang und ihrer Qualitat geeignet, eine
ausreichende Kompensation flr die mit dem Bauvorhaben verbundenen qualitativen
und guantitativen Eingriffe zu erbringen.
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4, Brandschutz

im Plangebiet und in der ndheren Umgebung sind Hydranten vorhanden. Diese haben
folgende Leistung:

Hydrant Leitung Leistung Nr
UH DN 80 DN 100 AZ > 96 m*h 644
UH DN 80 DN 100 AZ > 96 m¥h 386
UH DN 80 DN 100 AZ > 96 m¥h 385
UH DN 80 DN 100 AZ > 48 m*h 330
UH DN 80 DN 100 AZ > 96 m*h 552

UH DN 80 DN 100 AZ > 48 m¥h 554

UH DN 80 DN 200 PVC > 192 m¥h 454

UH DN 80 DN 100 PVC > 48 m¥h 473

UH DN 80 DN 100 PVC > 48 m*h 472

UH DN 80 DN 150 PVC > 96 m%h 266

gesamt = [ -cucemeenn > 288 m*h

Aufgrund der geodatischen Hohenlage ist bei Nutzung mehrerer Hydranten eine Dauer-
leistung von mind. 288 m¥h zu erwarten.

Der SO-Baumarkt und SO-Elektromarkt werden eine Sprinkleraniage mit entsprechender
Wasserbevorratung erhalten.

5. Emissionen / Nutzungskonflikte

Nutzungskonflikte sind weder innerhalb des Plangebietes noch zwischen dem Plangebiet und
den benachbarten Gebieten zu befiirchten, da es sich hierbei um Gewerbegebiete oder
Mischgebiet handelt.

Da das Mischgebiet jedoch Uberwiegend durch Wohnnutzung geprégt ist, wurde ein Schall-
schutzgutachten zur Aufstellung des B-Plans Nr.70 erstellt. Das Gutachten wird Bestandteil
der Begrindung.

Im Ergebnis des Gutachtens wird nachfolgend festgestelit:

Ausgehend von den Prognoseansatzen mit asphaltierten Fahrgassen der Stellplatzaniagen
und des Warenannahmehofes liegen die Larmimmissionen des geplanten Baumarktes und
des erweiterten Elektromarktes an den Wohnhausern siidlich der Sierksdorfer Straf’e mit
Beurteilungspegeln tags von Lr £ 56 dB{A) um mindestens 4 dB(A}) unter dem fur Mischgebie-
te geltenden Immissionsrichtwert der TA L&rm von 60 dB{(A).

Mit Hinzurechnung der auf der Grundlage von flachenbezogenen Schallleistungspegein ermit-
teften Vor-fZusatzlarmbelastung durch die Gewerbegebiete in der Umgebung erhalt man Ge-
samtbelastungen von Lr < 58 dB(A), die mit ausreichender Sicherheitsreserve von mindes-
tens 2 dB(A) unter dem Immissionsrichtwert liegen.

Diese konfliktfreie Beurteilung der LArmimmissionen setzt voraus, dass am Baumarkt nachts
zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr keine Anlieferungen stattfinden. In dieser Zeitspanne sind
keine Anlieferungen durchzuflhren bzw. zuldssig.

Das anlagenbezogene Verkehrsaufkommen auf den &ffentlichen Straften flhrt nicht zu Kon-
fliktsituationen im Sinne der TA Larm.

Aufgrund der geringen Fliache und des Abstandes zum Mischgebiet an der Sierksdorfer Stra-
Re gibt es keine Erfordernis, fir das Gewerbegebiet im nordlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 70 eine Larmemissionsbegrenzung in Form von flachenbezogenen Schall-
teistungspegeln festzusetzen.
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6. Flachenanteile

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird das Plangebiet folgendermafien
aufgeteilt:

Flidchenart Grofe [m?]
Gewerbegebiet 6.982
Sondergebiet Baumarkt 19.237
Sondergebiet Elektromarkt B.758
Verkehrsflédchen 3.508
Summe 38.485

Tabelle 3: Fldchenaufteilung

7. Ver- und Entsorgung
7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist iber die in der Sierksdorfer Strafle vorhandenen Leitungen der
Stadtwerke sichergesteilt.

7.2 Beseitigung des Schmutzwassers

Das Schmutzwasser wird Uber das Kanalnetz der Stadtwerke der zentralen Klaranlage
zugefiihrt.

7.3 Beseitigung des Niederschlagswassers

Das auf den nicht versiegelten Grundstlcksflachen anfallende Niederschlagswasser
kann direkt versickern. Das auf den Dachflachen und auf den sonstigen versiegelten FI3-
chen anfallende Niederschlagswasser wird in verschiedenen Entwédsserungslinien abge-
leitet.

¢ Das Oberflachenwasser im GE-Gebiet wird Gber ein Rickhaltesystem und ein
Leichtstoffrlickhalteschacht in das in dem Radweg an der L. 309 liegende Wasser
— und Bodenverbandsgewasser abgeleitet.

o Fir das SO-Gebiet Elektromarkt wird das Oberflachenwasser durch eine Erweite-
rung des vorhandenen Regenrickhaltebecken zugefliihrt und Gber den bestehen-
den Regenwasserhausanschiuss abgefiihrt.

e Das Oberflaichenwasser der Strae und des SO-Gebietes Baumarkt wird (iber ein
Rickhaltesystem aus Betonrohren bis DN 1500 mm und Rigolen und einer neu zu
verlegenden Regenwasserieitung in der Verbindungsstrale in die Vorflutleitung in
der Sierksdorfer Stralke dosiert abgeleitet.

7.4 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Neustadt in Holstein.

7.5 Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Neustadt in Holstein.
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7.6 Fernmeldeanlagen

Die Versorgung mit Fernmeldeanlagen obliegt der Telekom. Die Bauherren sollen sich 6
Monate vor Baubeginn mit der zustdndigen Niederlassung in Verbindung setzen, damit
alle erforderlichen MaRnahmen rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

7.7 Miillbeseitigung
Die Mullbeseitigung obliegt dem Zweckverband Ostholstein.

8. Altlasten
8.1 Boden

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind der Stadt Neustadt in Holstein im Plangebiet
nicht bekannt.

8.2 Abfall

Grundlage fur Auffillungen und Verfullungen bildet die Bundesbodenschutzverordnung
und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen — Technische
Regeln —, (Stand 2003). Es sind ausschlieBlich Béden i.S. dieser Richtlinien zugelassen.

9. Bodenordnung

Abgesehen von den &ffentlichen Verkehrsfldchen ist das gesamte Plangebiet in Privatbe-

sitz. Zur Realisierung der Festsetzungen des B-Planes sind folgende bodenordnende

Malnahmen erforderlich:

e Sicherstellung der festgesetzten, den GE-und SO- Gebieten zugeordneten Ausgleichs-
flachen

10. Kosten

Der Stadt Neustadt werden durch Regelung eines stadtebaulichen Vertrages mit dem
Investor samtliche Kosten von der Hand gehalten.

Erschlielungskosten:

Die Kosten der ErschlieBung betragen insgesamt fir den Kreisverkehr auf der L 309 und
der Erschlielungsstralle 713.000,00 €.

Bei den zugrunde gelegten Kosten handelt es sich um grobe Schatzungen. Genauere
Angaben Uber die Héhe der zu erwartenden Kosten sind erst nach Vorlage der Aus-
schreibungsergebnisse zu ermitteln.

Neustadt in Holstein,

den 31.03.08

Blrgermeister




