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Stadt Niebull

Begriindung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

1 Raumlicher
Geltungsbereich /
Lage in der Gemeinde

2 Planungsvoraussetzungen

2.1. Planungserfordernis

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt am &stlichen
Stadtrand Niebills, westlich der Bundesstraf3e 5 und nord-
lich der ehemaligen Kreisstral3e 116, die zur Landesstralle
7 hochgestuft wurde. Es umfasst den Bereich des Gewer-
begebietes Ost und wird im Westen begrenzt durch einen
breiten Grinzug zwischen Gewerbegebiet und der Bebau-
ung entlang der Sider Gath sowie im Norden durch den
Gather Graben. Der Planungsumgriff umfasst alle im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 ausgewiesenen Ge-
werbegebiete einschlielich der o6ffentlichen Erschlie-
Bungsstrallen und einen internen oOffentlichen Griinzug
entlang eines breiten Regenwasserriickhaltegrabens.

Die GrolRRe des Plangebietes betragt ca. 41,5 ha.

Die Stadtvertretung der Stadt Niebull hat in ihrer Sitzung
am 27.11.2000 die 1 Anderung des Bebauungsplanes Nr.
33 beschlossen. Hierdurch sollten auf einem ca. 2,3 ha
grolRen Grundstiick westlich des Regenriickhaltebeckens
im Bereich der Kreuzung K 116 / B 5 die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Errichtung eines grof3flachi-
gen Baumarktes mit Gartenbedarf und Freilager sowie zwei
baulich angrenzenden Fachmarkten geschaffen werden.
Die GrofRe und der Umfang der geplanten Einzelhandels-
einrichtung (insgesamt bis zu ca. 9.800 m2? zulassige
Grundflache) machte die Ausweisung eines sonstigen
Sondergebietes nach § 11 Absatz BauNVO erforderlich.

Im sUdwestlichen Bereich des Grundstiickes sollten eine
Tankstelle mit Shop und ein ,Fast-Food“ Restaurant mit
Drive-In Station entstehen. Hier befindet sich die Ostlichen
Zufahrt in das Gewerbegebiet Ost.

Das Planverfahren ruhte nach der offentlichen Auslegung
des Entwurfs im August und September 2001 bis 2009.
Verantwortlich hierfir war u.a. ein Wechsel des Investors
des Bau- und Gartenmarktes. In 2004 wurde auf der Basis
des erreichten Planungsstandes eine Baugenehmigung fur
das Vorhaben einschliefRlich zweier Fachmarkte und der
Tankstelle erteilt.

In 2003 lies die Stadt NiebUll ein gesamtstadtisches Einzel-
handelsentwicklungskonzept zur Beurteilung kinftiger Ein-
zelhandelsplanungen erarbeiten und beschloss auf Grund-
lage des Konzeptes 2005 Leitlinien zur Steuerung des Ein-
zelhandels. Die Leitlinien sollen in 2010 auf der Grundlage
einer Aktualisierung und Fortschreibung des Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes einer Uberprufung unterzogen
werden. Die Ergebnisse des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes sollen Eingang in bestehende Bebauungsplane
mit ausgewiesenen Gewerbegebieten in Form von differen-
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Stadt Niebull

Begrundung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

zierten Einzelhandels- und Sortimentsfestsetzungen finden.
Dazu wurde bereits im Juni 2009 im Rahmen einer ergéan-
zenden Untersuchung der Niebuller Einzelhandelsstruktur
mit der Innenstadt als Schwerpunkt eine ,Niebdiller Sorti-
mentsliste” durch die Einzelhandelsgutachter erarbeitet. Im
Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes 33 sollen die
bisherigen einzelhandelsbezogenen Festsetzungen uber-
prift und um detaillierte Regelungen tber die Zu- bzw. Un-
zulassigkeit von zentrenrelevanten Sortimenten erganzt
werden.

Ein weiteres Planungserfordernis betrifft das innere Er-
schlieBungssystem des Gewerbegebietes Ost. Im Zuge der
Vermarktung hat sich gezeigt, dass vorzugsweise kleinere
Gewerbegrundstiicke nachgefragt werden. Da bereits die
bislang daflr vorgesehenen Bereiche am westlichen Ge-
werbegebietsrand mehrheitlich verkauft sind, soll im Zuge
dieses Anderungsverfahrens eine zusétzliche offentliche
ErschlieBungsstralBe geplant und ausgewiesen werden,
sodass die vorhandene Nachfrage auch weiterhin bedient
werden kann.

2.2. Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Landesplanung

2.3. Kommunale
Planungsgrundlagen
Flachennutzungsplan

Im Landesraumordnungsplan (Stand 1998) wird die Stadt
Niebull als Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzent-
rums eingestuft. AufRerdem liegt Niebull gemalR Ziffer
5.1.1.2 des Landesraumordnungsplanes in einem Raum
mit besonderer Bedeutung flir Tourismus und Erholung.
Der Regionalplan fir den Planungsraum V (Stand 2002)
trifft fir den Nahbereich Niebull folgende wichtige Aussa-
gen:

.Das Unterzentrum Niebull erfillt Teilfunktionen eines Mit-
telzentrums auch fir die Nahbereiche von Leck,
Suderligum und Neukirchen. Es ist somit der bedeutendste
Dienstleistungsort fur das nordwestliche Festland des Krei-
ses Nordfriesland.... Die Stadt soll in ihrer Funktion als
wichtiges Arbeitsplatzzentrum und als Krankenhausstand-
ort erhalten und weiter gestérkt werden. ...".

Wegen des dringend bendtigten Arbeitsmarkteffektes wur-
de und wird das Gewerbegebiet Ost (B-Plan Nr. 33) aus
dem Regionalprogramm gefordert. Niebull verfligt mit dem
Innovationszentrum (NIC) neben Flensburg auch Uber ein
zukunftstrachtiges Technologie- und Gewerbezentrum im
Planungsraum V.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Niebull (2005) ist der
Grof3teil des Planungsgebietes als Gewerbegebiet darge-
stellt. Die im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes
neu ausgewiesenen Sondergebiete sind als ,Sondergebiet
grol3flachiger Einzelhandel — Baumarkt* bereits Bestandteil
der Plandarstellungen des Flachennutzungsplans.
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Stadt Niebull

Begriindung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

Landschaftsplan

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

Die Stadt Niebull verfigt Uber einen festgestellten Land-
schaftsplan aus dem Jahr 2000. Dieser stellt die Flachen
des Gewerbegebietes Ost als zur Bebauung vorgesehene
Flachen dar. Sowohl nach der Biotopenkartierung der Stadt
Niebull aus dem Jahr 1988 als auch laut Bestandskartie-
rung (1998) des Landschaftsplans, befanden sich im keine
schitzenswerten Landschaftsteile in diesem Gebiet.

3 Zustand des Plangebietes / Randbedingungen flr die bauliche Entwicklung

3.1. Derzeitige Nutzung

3.2. Verkehrliche Erschlieung

Ungefahr ein Drittel der Flachen des Gewerbegebietes Ost
sind derzeit bebaut. Die Bebauung konzentriert sich im
Westen an den StichstralRen — hier haben sich vor allem
kleinere Gewerbe— und Handwerksbetriebe angesiedelt,
und im siudostlichen Abschnitt des Ostrings. Im Umfeld der
Ostermooringer Stral3e sind hier zwei grof3flachige Einzel-
handelseinrichtungen — ein Elektrofachmarkt und ein Tep-
pichfachmarkt — entstanden. Den Abschluss zur B 5 bildet
das inzwischen errichtete Bau- und Gartencenter (Friesen-
center). An der dstlichen Gewerbegebietszufahrt befindet
sich auch eine Tankstelle mit Tankstellenshop.

Das Gewerbegebiet Ost ist Gber zwei Zufahrten von der L 7
im Suden an das stadtische und Uberregionale Verkehrs-
netz angebunden. Die westliche Anschlussstelle ist als
Kreisverkehrsplatz ausgebaut. Die ¢stliche Zufahrt verfugt
Uber eine zusatzliche Fahrspur in der L 7. Die innere Er-
schlieBung erfolgt durch eine Ringstrale (Ostring) und da-
von abzweigende StichstraBen. Derzeit ist die Ringstralle
noch nicht vollstédndig geschlossen ausgebaut. Das Gebiet
ist an das offentliche Nachverkehrsnetz angeschlossen.

FuR- und Fahrradwege verknipfen das Gebiet im Westen
Uber die vier StichstralRen mit dem angrenzenden Griinzug
und weiter mit der Stder Gath.

4  Stadtebauliche Zielsetzung und Konzeption

4.1. Bebauungskonzept

Das Gewerbegebiet Ost bildet den siid-dstlichen Stadtein-
gang Niebills und pragt damit das Erscheinungsbild der
Stadt wesentlich. Das planerische Ziel sieht die Entwick-
lung eines attraktiven Gewerbeareals mit besonderen stad-
tebaulichen und architektonischen Qualitaten verknipft mit
einer gré3tmoglichen landschaftlichen Einbindung vor.

Der dem Gewerbegebiet zugrunde liegende Bebauungs-
entwurf beruht auf einem abgestuften Nutzungskonzept
verbunden mit einer Steuerung der Baumassen durch Be-
grenzung der baulichen Hohenentwicklung. Mittels Vorga-
ben zur Gestaltung der Grundsticksvorzonen und zur Be-
grinung von Stellplatzanlagen soll eine sowohl stadtraum-
lich-funktionale wie auch optische Einfligung in das klein-
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Stadt Niebull

Begrundung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

stadtisch gepréagte Erscheinungsbild der Stadt Niebull er-
reicht werden.

Das Bebauungskonzept des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 33 mit ausgewiesenen Gewerbegebieten bleibt im
uberwiegenden Teil des Plangeltungsbereiches der 1. An-
derung unverdndert erhalten. Durch eine geplante zusétzli-
che ErschlieBungsstral3e wird der Anteil kleinerer Gewer-
begrundstiicke erhéht und das Flachenangebot fir gro3fla-
chige oder freiflachenintensive Betriebe tendenziell redu-
ziert. Kleinere Gewerbebetriebe entsprechen stadtebaulich
dem Malstab der Niebuller Baustruktur und fligen sich
daher gut in das Stadtbild Niebulls ein.

Der in 2001 geplante grof3flachige Bau- und Gartenmarkt
sowie die Tankstelle sind inzwischen errichtet worden. Fur
die ebenfalls vorgesehenen Fachmarkte ist die Geb&ude-
hille bereits vorhanden. Das Planungskonzept tbernimmt
hier die genehmigten Nutzungen und schafft Planungsrecht
fur die Realisierung der Fachmarkte.

Auf einigen Grundsticken im Sidosten des Gewerbegebie-
tes sind inzwischen grol3flachige Einzelhandelsbetriebe
entstanden. Auch diese Betriebe, die teilweise auch
zentrenrelevante Sortimente anbieten, sollen als planungs-
rechtlich in ihrem Bestand abgesichert werden.

Da es auch das Ziel des Anderungsverfahrens ist, den Ein-
zelhandel und die Einzelhandelsansiedlung im Gewerbe-
gebiet Ost planungsrechtlich starker zu steuern, sind in der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 auf der Grundlage
der Baunutzungsverordnung (8 1 Absatze 5 - 9) differen-
Zierte Festsetzungen zur Art der zuldssigen Betriebe an-
hand von Sortimentslisten zentrenrelevanter bzw. nicht
zentrenrelevanter Sortimente getroffen worden. Die allge-
meine Zweckbestimmung der Gebiete bleibt dabei gewahrt.
Zukunftige Entwicklungsmadglichkeiten flr den Einzelhandel
werden innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete nur
insoweit zugelassen, wie eine Vertraglichkeit mit dem in-
nerstadtischen Einzelhandel gewahrleistet ist.

Grundlage fir eine Beurteilung der Zentrenrelevanz ist eine
Niebull-spezifische Sortimentsliste auf der Basis einer ak-
tuellen Bestandserfassung der Verkaufsflachenstruktur des
Niebuller Einzelhandels in der Innenstadt.

Auf einigen der ausgewiesenen Baufelder sind die ausge-
wiesenen Baugrenzen an den derzeitigen genehmigten
Bestand anzupassen. Die zulédssige Grundstiicksausnut-
zung, im Ursprungsbebauungsplan tber die Festsetzung
einer Grundflachenzahl von 0,6 geregelt, wird in allen aus-
gewiesenen Gewerbegebieten beibehalten.
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Stadt Niebull

Begriindung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

4.2. ErschlieBungskonzept

4.3. Grin-und
Freiflachenkonzept

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

Ein wesentlicher Aspekt fir die Attraktivitat des Gewerbe-
gebietes ist eine optimale verkehrliche Erreichbarkeit und
Anbindung an die uberdrtlichen Verkehre, sowohl aus dem
Siden und Westen als auch Richtung Danemark. Da eine
direkte Anbindung an die Bundesstral’e 5 keine Zustim-
mung von Seiten des StralRenbaulasttragers fand, ist das
Gewerbegebiet durch zwei Zufahrten von der inzwischen
zur Landesstral’e (L 7) hochgestuften ehemaligen Kreis-
strafl3e 116 erschlossen.

Die bisherige ErschlielBungskonzeption fir das Gewerbe-
gebiet Ost wird in der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 33 durch eine zusétzliche ErschlielBungsstral3e als Ver-
bindung zwischen der Ostmooringer StraRe und dem west-
lichen Arm des Ostrings sowie eine zusétzlich Stichstralie
mit Wendeanlage erganzt, um so kleinere Gewerbegrund-
stucke bilden und erschliel3en zu kénnen.

Der Bebauungsplan weist im noérdlichen Bereich des Ost-
rings auch zwei StrafRenanbindungen fir eine Erweiterung
des Gebietes nach Norden aus. Die dstliche Anbindung
wird im Zuge der 1. Anderung um 50 m nach Westen ver-
legt, um einem dort angesiedelten Betrieb eine Erweiterung
seines Grundstiicks zu ermdglichen.

Im ErschlieBungskonzept des Bebauungsplans Nr. 33 ist
noch eine optionale Gleisanbindung vorgesehen und durch
eine Freihaltetrasse planungsrechtlich gesichert worden.
Diese Trasse kann zukinftig entfallen, da fir einen Gleis-
anschluss kein weiterer Bedarf gesehen wird.

Das Grin- und Freiflachenkonzept des Ursprungsbe-
bauungsplans wird in seinen wesentlichen Zielsetzungen
beibehalten. Der gestalterische Anspruch des Gewerbege-
bietes wird durch Anpflanzgebote auf den rickwartigen
Zonen der gewerblichen Flachen unterstrichen, die fir eine
weitestgehende Einbindung in das Landschaftsbild sorgen
werden. Durch ihre naturnahe Gestaltung werden sie ent-
sprechend der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fur
den Ausgleich angerechnet

In einigen Bereichen des westlichen Gewerbegebietsran-
des sind geringfligige Anpassungen der Anpflanzzonen
vorzunehmen, da u.a. notwendige Regenwasserriickhalte-
becken gréRer als urspringlich geplant angelegt wurden.

Als Konsequenz aus den Forderungen zur Eingriffsminimie-

rung und zum Ausgleich wurden fir den Geltungsbereich

der 1. Anderung folgende Ziele entwickelt:

- weitgehende Sicherung der vorhandenen Gehdlz- und
Grinstrukturen

- Minderung der Auswirkungen der baulichen MalRnah-
men auf das Stadt- und Landschaftsbild durch Eingri-
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Stadt Niebull

Begrundung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

5 Umweltbericht
5.1. Einleitung

Gesetzliche Grundlagen und Ziele
der Umweltprifung

Untersuchungsraum

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

nungen.

- Beschrankung der Flachenversiegelung auf das be-
trieblich notwendige Mal3.

Diese Ziele werden, so weit moglich und geeignet, durch

textliche oder zeichnerische Festsetzung im Bebauungs-

plan durchgesetzt.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist gem. § 2 (4) BauGB fur
die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufthren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist
Bestandteil der Begriindung.

Der Umweltbericht ist im Verfahren fortzuschreiben, da er
die Ergebnisse der Umweltprifung und damit u. a. Ergeb-
nisse der Abwagung des Planungstragers in der Auseinan-
dersetzung mit Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Ausle-
gung zu dokumentieren hat.

Wesentliches Ziel des Umweltberichtes ist neben der Auf-
bereitung des umweltrelevanten Abwéagungsmaterials hier-
nach, Dritten eine Beurteilung zu ermdglichen, inwieweit sie
von Festsetzungen des B-Planes betroffen sein kénnen.

Das Planverfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 33 wurde in 2001 begonnen. Zu diesem Zeitpunkt be-
stand die vorgenannte Verpflichtung nicht fir alle Be-
bauungspléane. Da jedoch durch die 1. Anderung die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen flr die Errichtung eine grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes einschlieBlich zweier
Fachmarkte mit einer Geschossflache von mehr als 5.000
mz2 geschaffen werden sollten, war eine Umweltvertraglich-
keitsprifung entsprechend der Anlage zu § 3 Nr. 18 UVPG
durchzufiihren.

Zusammenfassend kam die Umweltvertraglichkeitsuntersu-
chung aufgrund der Analyse und Bewertung der Auswir-
kungen des damals noch geplanten Einzelhandelsvorha-
bens auf die Schutzguter zu dem Ergebnis, dass durch die
Ansiedlung gegenuber der vorherigen Situation keine er-
hohten Beeintrachtigungen entstehen.

In der nachfolgenden Untersuchung wird der Bau- und Gar-
tenmarkt einschlieRlich der noch nicht realisierten Fach-
markte als Bestand betrachtet und nicht erneut in seinen
Auswirkungen analysiert.

Der Untersuchungsraum ist der Plangeltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 sowie dessen Um-
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Stadt Niebull

Begriindung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

Planungsvorhaben

Festgelegte Ziele des Umwelt-
schutzes und deren Bericksichti-
gung bei der Aufstellung

Anderweitige Lésungsmaoglich-
keiten

Mdégliche Umweltauswirkungen

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

gebung, die durch die vorgesehenen MalRnahmen betroffen
sein konnte.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird
das bestehende Gewerbegebiet Ost den Leitlinien des Ein-
zelhandelsentwicklungskonzeptes angepasst, das Er-
schlieBungsstrallensystem partiell ergénzt sowie fiir bereits
genehmigte Nutzungen verbindliches Planungsrecht ge-
schaffen.

Der Landschaftsrahmenplan trifft keine Aussagen beziiglich
des Planungsgebietes.

Der Landschaftsplan (1999) stellt das Plangebiet als Eig-
nungsflache fur die Siedlungsentwicklung fir Kkurzfristige
Bebauung dar. Der im Westen des Gewerbegebietes ange-
legte breite Grinzug wird als zu entwickelnde lokale Ver-
bundachse im Biotopverbundsystem dargestellt.

Anderweitige standortbezogene Losungsmdglichkeiten

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33, 1. Ande-
rung ist es, die Leitlinien des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes planungsrechtlich zu verankern und Erganzun-
gen innerhalb des ErschlieRungsstral3ensystems vorzu-
nehmen. Es wird ein vorhandenes und teilweise bebautes
Gewerbegebiet den Anforderungen an die raumliche Steu-
erung der Einzelhandelsfunktion in Nieblll und an aktuelle
Grundsticksbedarfe angepasst; insofern ist die Betrach-
tung alternativer Standorte nicht notwendig.

Auswirkungen auf die Schutzgiter aufgrund der Planung
sind wegen der grof3tenteils bereits vorhandenen Bebau-
ung und Versiegelung nur den Bereichen zu erwarten, die
derzeit noch brachliegen, sowie in Bereichen angrenzender
Wohnbebauung, wo aufgrund von Nutzungsanderungen
Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen entstehen
konnten.

5.2. Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit

Bestand und Bewertung

Teilfunktion Wohnen

Westlich des Gewerbegebietes liegen entlang der StralRe
Siuder Gath Grundstiicke mit Wohnbebauung. Zwischen
diesen Wohnlagen und den nachstgelegenen Gewerbe-
grundsticken verlauft jedoch ein mindestens 50 m breiter
offentlicher Griinzug. Die Gewerbegrundstiicke sind zu-
sétzlich zum Grinzug hin durch dichte Gehélzpflanzungen
abgeschirmt.

Teilfunktion Erholen

Fur die Erholung spielt der Griinzug zwischen Sider Gath
und dem Gewerbegebiet Ost eine wichtige lokale Rolle als
fuRganger- und radfahrerfreundliche Wegeverbindung.
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Stadt Niebull Begrundung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung 2. offentliche Auslegung, Februar 2010

Umweltbezogene Auswirkungen  Teilfunktion Wohnen

des Vorhabens Die Wohnbebauung entlang der Suder Gath hélt einem
ausreichenden Abstand von mindestens 60 bis 70 m zu
den eingegrinten Gewerbegrundsticken. Da durch die 1.
Anderung des B-Planes in diesem Bereich nur eine pla-
nungsrechtliche Festsetzung des genehmigten Bestandes
erfolgt, ist nicht mit einer zusatzlichen Belastung durch
Larmimmissionen zu rechnen.

Teilfunktion Erholen

Der Grinzug wird von den Planungen nicht berihrt, es er-
geben sich keine Verschlechterungen fir Erholungssu-
chende.

Mafl3nahmen zur Vermeidung und e Sicherung des vorhandenen Griinzuges
Minderung

5.3. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand Als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere spielen nur die
Brachflachen sowie die intensiv gepflegten Grinstreifen,
Rasenflachen und Stralenb&ume eine Rolle. Alle genann-
ten Biotoptypen sind von geringer Bedeutung fir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen.
Lediglich der neu angelegte 6ffentliche Griinzug spielt nach
Aussage des Landschaftsplans eine wichtige Rolle im in-
nerstadtischen Biotopverbundsystem und ist entsprechend
den Zielen des Landschaftsplanes zu sichern und zu entwi-
ckeln.

Aufgrund der oben beschriebenen geringen Wertigkeit der
Biotoptypen ist keine beachtenswerte Fauna im Planungs-
gebiet zu erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen  Bei Umsetzung der zulassigen Nutzungen kommt es auf
des Vorhabens den noch vorhandenen Brachflachen zum Verlust von Le-
bensraum fir Pflanzen und Tiere.

Maflnahmen zur Vermeidung und e Erhalt und Sicherung des Griinzuges
Minderung e Durchgriinung des Gewerbegebietes

5.4. Schutzgut Boden

Bestand und Bewertung Im bereits baulich genutzten Teil des Plangebiet sind die
naturlich anstehenden Béden bereits extrem anthropogen
uberformt. Uberbauung und Versiegelung haben auf den
betroffenen Flachen zur Zerstérung der Filter- und Puffer-
funktionen der Bdden sowie ihrer Funktion als Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere gefuhrt.

Nur im Bereich der noch nicht entwickelten gewerblichen
Bauflachen kann der Boden noch seine dkologischen Funk-
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Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

Umweltbezogene Auswirkungen
des Vorhabens

Mafl3nahmen zur Vermeidung und
Minderung
5.5. Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkungen
des Vorhabens

Mafnahmen zur Vermeidung und
Minderung

5.6. Schutzgut Klima und Luft

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkungen
des Vorhabens

Maflnahmen zur Vermeidung und
Minderung
5.7. Schutzgut Landschaft

Bestand und Bewertung

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

tionen erfillen.

Bei Umsetzung der zulassigen Nutzungen kommt es im
Bereich der noch zu entwickelnden Flachen zum oben be-
schriebenen Verlust der Bodenfunktionen. Der Sachverhalt
hat bereits im festgestellten Grinordnungsplan zum Be-
bauungsplan Nr. 33 Berilicksichtigung gefunden.

o weitestmogliche Vermeidung von Versiegelungen
e Verwendung versickerungsfahiger Materialien fur die
Aul3enanlagen

Aufgrund des Versiegelungsgrades im Planungsgebiet
kommt es zu einem erhohten Oberflachenwasserabfluss
und einer geringen Grundwasserneubildung.

Durch weitere Versiegelung im Bereich der derzeit noch
nicht genutzten Flachen verringert sich die Grundwasser-
neubildung. Auch dieser Sachverhalt wurde im Griinord-
nungsplan bereits behandelt.

e Beschrankung der Flachenversiegelung auf das not-
wendige Mal3

e Verwendung versickerungsfahiger Materialien fiir neue
Stellplatzflachen

e Erhalt vorhandener Graben und Kleingewasser

Die versiegelten Flachen im Plangebiet weisen keine rele-
vanten klimatischen Ausgleichsfunktionen auf. Die Uber-
bauungen und Flachenversiegelungen der noch nicht ent-
wickelten Gewerbegebietsflichen werden Auswirkungen
auf das Lokalklima haben, die im Griinordnungsplan bereits
erfasst wurden.

Durch die Planungen kommt es zu keinen wesentlichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima.

e Durch Festsetzungen fir die Erhaltung und die An-
pflanzung von Geholzen werden Aufheizeffekte und die
Verringerung der Luftfeuchte minimiert.

Das Planungsgebiet ist zur zeit zu etwa einem Drittel der
Gesamtflache durch teils grofe Gewerbebauten und ver-
siegelte Frei- und Stellplatzflachen baulich genutzt.
Geholzpflanzungen, insbesondere an den Randern des
Gewerbegebietes und Grinstreifen lockern das Erschei-
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Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

Umweltbezogene Auswirkungen
des Vorhabens

Maflinahmen zur Vermeidung und
Minderung

5.8. Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachguter

5.9. Kenntnis-und
Prognoseliicken

5.10. MaRnahmen zur Uber-
wachung der erhebli-
chen Auswirkungen

5.11. Zusammenfassung

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

nungsbild auf. Nach Westen ist das Gewerbegebiet im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 33 durch einen neu
geschaffenen Grinzug optisch eingefasst. Auch im Siden
und Osten sorgen breite naturnah angelegte Grinflachen
mit groReren Wasserflachen fir eine Eingriinung des Ge-
webegebietes.

Bei Einhaltung der grinordnerischen Festsetzungen kommt
es zu keinen Verschlechterungen des Stadtbildes.

e Erhalt der vorhandenen Gehdlzstrukturen

e Festsetzungen far Gehélzanpflanzungen zur
Durchgrinung des Baugebietes und zur Einbindung
des Gewerbegebietes in die Umgebung

Kultur- und Sachguter sind innerhalb des Plangeltungsbe-
reiches nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Aus heutiger Sicht bestehen keine Kenntnis- und
Prognoselicken, die zur Beurteilung erheblicher Umwelt-
auswirkungen erforderlich waren.

Gem. § 4c BauGB besteht die Verpflichtung der Stadt zur
Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung, um u.a. erhebliche unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen der Durchfiihrung der Planung frihzeitig
festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete
Abhilfemalinahmen zu ergreifen.

Fur Flachen, die als noch Uberbaubar und damit als voll-
standiger Funktionsverlust in die Bilanzierung eingestellt
wurden, ist mit keinen zusatzlichen unvorhersehbaren
nachteiligen Auswirkungen, die nicht schon im Rahmen der
bisherigen Griinordnungsplanung berticksichtigt wurden, zu
rechnen, so dass hier weitere UberwachungsmaRnahmen
entbehrlich sind. Gleiches gilt fir Aussagen zu Verande-
rungen des Landschaftsbildes.

Da es bei dem Uberplanten Gebiet um ein bereits existie-
rendes Gewerbegebiet handelt und durch das Planungs-
recht keine zusétzlichen Bebauungsmadglichkeiten geschaf-
fen werden, sind wesentliche Auswirkungen auf die
Schutzguter nicht zu erwarten. Wesentliche Auswirkungen
der gewerblichen Nutzungen auf die umliegenden Gebiete
durch Larmemissionen sind ebenfalls nicht zu erwarten, da
ausreichende Absténde vorhanden sind und die bestehen-
den genehmigten Betriebe gegeniber der angrenzenden
Nutzung zudem die jeweiligen Immissionsrichtwerte der
TA-Larm einzuhalten haben. Dies gilt auch fur zukinftige
betriebliche Erweiterungen, Umnutzungen und Neubauten
auf den noch freien gewerblichen Flachen.
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2. offentliche Auslegung, Februar 2010

6 Begrindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1. Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete

Der Bebauungsplan weist den tberwiegenden Flachenan-
teil im Plangeltungsbereich als Gewerbegebiete aus. Diese
sind entsprechend der Art der jeweils zuldssigen Nutzun-
gen in vier Teilgebiete (GE 1 bis GE 4) gegliedert. Die bis-
herige Nutzungsgliederung und Nutzungsabstufung wird in
die 1. Anderung des Bebauungsplanes nahezu unverandert
ubernommen. Zuséatzlich werden differenzierte Festsetzun-
gen zu Art und Umfang zuldssiger Einzelhandelsbetriebe
und Einzelhandelsflachen auf der Grundlage der Baunut-
zungsverordnung (8 1 Absatze 5 -9) getroffen. Die allge-
meine Zweckbestimmung der Gebiete bleibt dabei gewahrt.
Dadurch werden die Festsetzungen zu Zulassigkeit von
Einzelhandelseinrichtungen, die mit Gitern des taglichen
Bedarfs handeln auf zentrenrelevante Sortimente ausge-
dehnt und insgesamt restriktiver geregelt.

In allen festgesetzten Gewerbegebieten sind allgemein
zulassig Gewerbebetriebe aller Art, Lagergebaude, offentli-
che Betriebe, Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
sowie Anlagen fur sportliche Zwecke, da diese Nutzungen
den stadtebaulichen Zielen fiir eine gewerbliche Entwick-
lung im Gewerbegebiet Ost entsprechen.

Zur Zulassigkeit von Lagerflachen enthalt die erste Ande-
rung des Bebauungsplans je nach Lage des Teilgebietes
differenzierte Festsetzungen. Lagerflachen sind in den
festgesetzten GE 1, GE 2 und GE 4 Gebieten ausge-
schlossen. Da die Gebiete das Erscheinungsbild des Ge-
werbegebietes préagen, sollen dort keine grol¥flachigen La-
gerflachen entstehen. Es stehen ausreichende und geeig-
nete Flachen im inneren Bereich des Gewerbegebietes zur
Verfligung, die als GE 3 Gebiete festgesetzt sind.

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie flr Betriebsinhaber sind im Gewerbegebiet Ost mit
Ausnahme der GE 1 Gebiete nur dann ausnahmsweise
zulassig, wenn sie mit der gewerblichen Hauptnutzung eine
bauliche Einheit bilden. Mit der Beschrdnkung soll eine
stadtebaulich wenig wiinschenswerte Mischung von sehr
unterschiedlichen Baukérpermassen (kleine Einfamilien-
hauser und grof3e Hallen) vermieden werden, da so das oft
heterogene Erscheinungsbild von Gewerbegebieten noch
verstarkt wird. Nur auf den am Griinzug liegenden gewerb-
lichen Bauflachen der GE 1 Gebiete im Westen ist, auch
als stadtebaulicher Ubergang zu der als Mischgebiet aus-
gewiesenen Bebauung entlang der Suder Gath, die Errich-
tung solcher Wohnungen auch als gesonderter Baukorper
allgemein zulassig. Durch die allgemeine Zulassigkeit wird
zum Ausdruck gebracht, das die Eigenart dieser Betriebs-
form in dieser Lage am westlichen Plangebietsrand dem
Bebauungskonzept einer abgestuften Nutzung entspricht.

AG PLANERGRUPPE

Seite 14



Stadt Niebull

Begrundung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke sind in allen Gebieten mit Ausnahme des GE 4
Gebietes an der 6stlichen Zufahrt zum Gewerbegebiet Ost
ausnahmsweise zuldssig. Das Gebiet eignet sich aufgrund
der verkehrlichen Lage nicht fir Nutzungen, fur die Larm-
belastungen tendenziell stérend wirken.

Da die Stadt Niebull ein hochwertiges Gewerbegebiet fur
madglichst arbeitsplatzintensive, umweltschonende und in-
novative Nutzungen plant, das positiv zur Imagebildung der
Stadt beitragt, sind Vergnigungsstatten in allen Teilgebie-
ten des Bebauungsplanes Nr. 33 ausgeschlossen. Mit dem
Gewerbegebiet Nord verfugt die Stadt Uber ein Gebiet, in
dem sich entsprechende Nutzungen schon angesiedelt
haben. Bordellbetriebe sind aus den gleichen Griinden
ebenfalls ausgeschlossen.

In allen Gewerbegebieten werden zusatzlich zu den ge-
nannten Einschréankungen der nach 8 9 BauNVO allgemein
zulassigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
differenzierte Festsetzungen zum Einzelhandel getroffen,
da hier aus stadtischer Sicht ein besonderer Reglungsbe-
darf besteht.

Die Stadt lie? 2003 ein Einzelhandelsentwicklungskonzept
zu den Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Niebdll durch die Gesellschaft fir Unternehmensbe-
ratung mbH, Dr. Lademann & Partner erstellen.

Das Gutachten stellt vor allem fest, das aufgrund der Struk-
tur des vorhandenen Einzelhandels im Angebotssegment
der zentrenrelevanten Sortimente nur noch begrenzte Ent-
wicklungsspielrdume fir innenstadtvertragliche Ansied-
lungsvorhaben existieren und empfiehlt eine starkere pla-
nungsrechtliche Steuerung auf diesem Sektor zum Schutz
der Innenstadt vor einem Bedeutungsverlust als Ge-
schaftszentrum.

Die Angebotsstruktur im Gewerbegebiet Ost sollte nach
Ansicht der Gutachter konsequent als komplementéares
Angebot zur Innenstadt und daher nur auf nicht-
zentrenrelevante Nutzungen ausgerichtet werden. Es wird
explizit empfohlen, in den Gewerbegebieten zum Schutz
der Innenstadt vorerst keine weiteren Neuansiedlungen mit
zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten zuzulassen.

Die Ergebnisse des Gutachtens wurden 2004 beraten und
beschlossen und bildeten die Grundlage fur die 2005 in
einem Workshop erarbeiteten und schlie3lich beschlosse-
nen ,Leitlinien fur eine rAumliche Steuerung der Einzelhan-
delsfunktion in Niebull“, die fortan bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu beachten sind.
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Wesentliche Kernziele bezogen auf das Gewerbegebiet
Ost sind:

e Kein weiteres Einzelhandelswachstum zum Schutz der
Innenstadt und des Gewerbegebietes Sid

e Vermeidung eines weiteren Anstiegs der Sogwirkung
durch Neuansiedlungen insbesondere mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Die Ergebnisse des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
zeigen nun, dass eine weitere Ansiedlung solcher Betriebe
zulasten der Innenstadt und ihrer Funktion als regional be-
deutsamer Einzelhandelsstandort erfolgen wirde. Damit
ware perspektivisch auch die Zentralitatsfunktion der Stadt
Niebdll insgesamt gefahrdet.

Oberste Prioritat im Rahmen der Stadtentwicklung hat fir
die Stadt Niebull der Erhalt der Funktionsfahigkeit und der
Vitalitéat der Innenstadt und dazu gehdort einen breites Ein-
zelhandelsangebot im Stadtzentrum.

Daher werden im Geltungsbereich des Gewerbegebiets
Ost im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33
differenzierte Nutzungsregelungen fur Einzelhandelsbetrie-
be mit innenstadt- d.h. zentrenrelevanten Sortimente bzw.
Sortimentsanteilen getroffen. Zur fachlichen Absicherung
der Festsetzungen hat das mit der Erstellung des Einzel-
handelskonzeptes in 2003 beauftragte Biro auf der Grund-
lage einer im Juni 2009 erarbeiteten detaillierten Bestands-
erfassung des Niebuller Einzelhandels insgesamt sowie der
Verkaufsflachenstruktur des Innenstadteinzelhandels eine
Niebdller Sortimentsliste erstellt. Darin werden die Sorti-
mente hinsichtlich ihrer faktischen Zentrenrelevanz fir
Niebdll eingeordnet.

Die Einzelhandelsfestsetzungen bertcksichtigen den ge-
nehmigten Bestand und erdffnen diesem in begrenztem
Umfang auch Entwicklungsmdglichkeiten, soweit dadurch
das ausgewogene Versorgungsangebot der Innenstadt
nicht gefahrden wird.

In allen festgesetzten Gewerbegebieten sind Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten grundsatz-
lich unzuléassig. Eine Auflistung der zentrenrelevanten Sor-
timente ist der textlichen Festsetzung unter Ziffer 1.1 ange-
fugt. Sie beruht auf der oben genannten ,Niebdiller Sorti-
mentsliste” (Gutachterliche Stellungnahme Dr. Lademann &
Partner, Juni 2009) und bertcksichtig daher die spezifische
Angebotssituation und Marktauspragung in Niebdull.

Ausnahmsweise zuldssig sind nur Einzelhandelsbetriebe
mit in der Festsetzung aufgefihrten nicht zentrenrelevanten
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Sortimenten. Da inzwischen viele Arten von Einzelhandels-
betrieben neben dem Haupt- bzw. Kernsortiment auch Sor-
timente aus anderen Warengruppen als Erganzung anbie-
ten, der Anteil dieser Flachen am Gesamtangebot allge-
mein zunimmt und oft auch Zentrenrelevanz besitzt, wer-
den diese Sortimentsanteile als zentrenrelevante Randsor-
timente zusatzlich in ihrem Umfang durch eine textliche
Festsetzung beschrankt. Die zuldssigen Randsortimente
missen eine inhaltliche Verwandtschaft zum Hauptsorti-
ment aufweisen und kénnen dann auch zentrenrelevante
Sortimentsanteile umfassen. Da der Flachenanteil insge-
samt auf 10% Verkaufsflaiche des Hauptsortimentes be-
schrankt ist, kdnnen negative Auswirkungen auf die inner-
stadtische Einzelhandelsstruktur im Allgemeinen ausge-
schlossen werden. Die Grol3e des festgesetzten Flachen-
anteils (10%) entspricht einer allgemein eingeftihrten und
gangigen Festsetzungspraxis.

Die bisherigen einzelhandelsbezogenen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 33 bezogen sich ausschliellich
auf den Handel mit Gitern des taglichen (periodischen)
Bedarfs. Laut Einzelhandelsgutachten in Niebtll sind diese
Sortimente als zentrenrelevant einzustufen und sind daher
infolge des oben begrindeten Ausschlusses
zentrenrelevanter Sortimente nicht mehr zulassig. Mit die-
ser geanderten Festsetzung ist jedoch kein Eingriff in eine
bereits ausgetibte Nutzung verbunden.

Um dies sicherzustellen, wird fir das Grundstiick einer vor-
handenen Tankstelle mit Tankstellenshop ein GE 4
Gebietfestgesetzt, in dem ausnahmsweise Einzelhandels-
flachen als Verkaufseinrichtungen, die mit Gitern des peri-
odischen (taglichen) Bedarfs handeln zulassig sind, wenn
sie in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit einem Gewerbebetrieb stehen und 200 m? Verkaufsfla-
che nicht Uberschreiten.

In den festgesetzten GE 3 Gebieten sind ausnahmsweise
Verkaufseinrichtungen mit einer maximalen Verkaufsflache
von 200 m2 zulassig, wenn sie nicht mit Gitern des tagli-
chen (periodischen) Bedarfs handeln. Die Verkaufseinrich-
tungen muassen in einem in einem raumlichen, funktionalen
und produktionsbezogenen Zusammenhang mit einem
Gewerbebetrieb stehen. Durch diese Festsetzung soll Pro-
duktionsbetrieben ein Direktverkauf ihrer Waren ermdglicht
werden. Negative Auswirkungen auf den innerstéadtischen
Einzelhandel gehen von diesen zulassigen Aushahmen
nicht aus.

Da in Niebull laut Einzelhandelsentwicklungsgutachten der
Expansionsrahmen im Segment Bau- und Gartenbedarf
durch die vorhandenen Baumarkte in den Gewerbegebie-
ten Siud und Ost bereits Uberschritten ist, wird die Errich-
tung weitere grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen mit
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Sonstige Sondergebiete

Sonstiges Sondergebiet
grof3flachiger Einzelhandel
,Bau- und Gartenmarkt"

Sonstiges Sondergebiet
Fachmarkte

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

dem Kernsortiment Bau- und Gartenbedarf ausgeschlos-
sen. Die Stadt will damit einen mdglichen zukinftigen Leer-
stand aufgrund eines Uberbesatzes mit negativen Auswir-
kungen auf das Erscheinungsbild des Gewerbegebietes
Ost vermeiden.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 sind zwei
sonstige Sondergebiete entsprechend ihrer Betriebsart
festgesetzt. Durch die Festlegung der Betriebsart als
Zweckbestimmung des jeweiligen Sondergebiets sollen die
Betriebe planungsrechtlich abgesichert und in ihrer derzei-
tigen genehmigten bzw. noch zugenehmigenden Nutzung
festgeschrieben werden. Es werden die zulassigen Nut-
zungen durch textliche Festsetzungen vorhabenbezogen
differenziert festgesetzt. Da Nutzungsanderungen dann nur
Uber erneute Bebauungsplandanderungen zulassig waren,
kann die Stadt so die Einzelhandelsentwicklung auch auf
diesen Grundstiicken planerisch steuern.

Die Sondergebietsausweisung dient der planungsrechtli-
chen Absicherung des vorhandenen groR3flachigen Bau-
und Gartenmarktes.

Zuldssig sind neben der Hauptnutzung einschlief3lich La-
gerflachen fur Baustoffe und Gartenbedarf auch ein Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente von maximal 10 % der
festgesetzten Gesamtverkaufsflache. Eine Begrenzung
dieser Randsortimente wird fir erforderlich gehalten, weil in
Bau- und Gartenmarkte allgemein die Tendenz zu be-
obachten ist, Sortimentsergdnzungen in der Produktbreite
und in der Flache stark auszuweiten. Diese Konzentration
einer grof3en Produktpalette an einem Standort gefahrdet
zunehmend den innerstadtischen Einzelhandel, obgleich
Bau- und Gartenméarkte in ihrem Kernsortiment keine
Zentrenrelevanz besitzen. In der textlichen Festsetzung
sind die zentrenrelevanten Randsortimente, die dieser Be-
schrankung unterliegen, aufgefuhrt.

Im Sondergebiet ,Fachmarkte* sind maximal drei Fach-
markte von jeweils maximal 600 m 2 Verkaufsflache zulés-
sig. Fachmarkte sind als Betriebsform nach Sortiment oder
Bedarfsgruppe spezialisierte Einzelhandelsbetriebe mit
diskont-orientierter Preispolitik. Die festgesetzte Beschran-
kung der Verkaufsflache lasst nur Fachmarkte mittlerer
GroRRenordnung zu, da sonst durch die Anordnung dreier
Fachmarkte in einem Baukorper eine grof3flachige Einzel-
handelseinrichtung mit Auswirkungen auf die Niebuller In-
nenstadt entstiinde. Entsprechend den Leitlinien zur Ein-
zelhandelsentwicklung und den Empfehlungen der Einzel-
handelsgutachter sind nur Fachmérkte mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig. Da bereits konkre-
te Ansiedlungsabsichten bestehen, erfolgt die Festsetzung
nach der jeweiligen vorgesehenen Branchenausrichtung.
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gen Nutzung
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Diese enge Einschrankung fur den Vorhabentrager auf die
derzeit geplanten Nutzungen beriicksichtigt auch die Be-
lange des oOrtlichen Einzelhandels, der Auswirkungen auf
die ausgeglichene Versorgungsstruktur und hier insbeson-
dere auf die Innenstadt befiuirchtet. Zuléssig ist der Verkauf
zentrenrelevanter Randsortimente bis zu maximal 10 % der
Verkaufsflache. Die Festsetzung folgt der Systematik der
Einzelhandelsfestsetzungen der 1. Anderung des Be-
bauungsplans.

Durch textliche Festsetzung wird auch bestimmt, dass die
Fachmarkte insgesamt Uber zwei eigene Eingange verfl-
gen mussen, um sie als selbstdndige Markte kenntlich zu
machen. Intern dirfen sie als Erleichterung fir die Kunden
untereinander und mit dem angrenzenden Bau- und Gar-
tenmarkt im ausgewiesenen Sonstigen Sondergebiet ,Bau-
und Gartenmarkt” verbunden werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ubernimmt
fur die ausgewiesenen Gewerbegebiete die bisher fir diese
Flachen festgesetzte GRZ von 0,6. Die nach Baunutzungs-
verordnung zulassige Obergrenze von 0,8 wird nur im
Rahmen der zulassigen Uberschreitung durch Stellplatze,
ihre Zufahrten und Nebenanlagen (§ 19 Abs.4 BauNVO)
erreicht. In den GE 1 Gebieten im Westen ist die GRZ auf
0,5 reduziert, um zu den Grinrdumen einen baulichen
Ubergang zu schaffen. Insgesamt entsteht so ein aufgelo-
ckertes Erscheinungsbild des zukiinftigen Gewerbegebie-
tes.

Die festgesetzten Baufelder erméglichen einen weitgehen-
den Gestaltungsspielraum auf den jeweiligen Grundsti-
cken. Zu den offentlichen Stralen sind die Baugrenzen
zuruckgesetzt, um dort tiefere Vorzonen zu schaffen, die
den StralRenraum gliedern. In einigen Bereichen, vor allem
am westlichen Gewerbegebietsrand, wurden die Baufeld-
ausweisungen an den genehmigten bestand angepasst.

In den ausgewiesenen Sondergebieten ist das Mal3 der
baulichen Nutzung durch eine auf das Vorhaben bzw. den
Bestand bezogene Festsetzung einer maximalen Grundfla-
che begrenzt. Bauliche Erweiterungen sind damit nicht
maoglich. Angesichts des Umfangs des geplanten Einzel-
handelsvorhabens und der durch die Errichtung des Bau-
marktes mit weiteren Fachmarkten verursachten hohen
Grundsticksversiegelung, ist diese stadtebaulich vertret-
bar.

In den ausgewiesenen Sondergebieten Uberschreitet der
Umfang der fur Stellplatze, Umfahrten und Fahrbahnen
geplanten und bendétigten Flachen den gemalR § 19 Absatz
4 zulassigen Umfang von 50 % der festgesetzten Grundfla-
che. Daher werden fiir die maximal zulassigen Uberschrei-
tungen FlachengréRen auf Grundlage der vorliegenden
geplanten Nutzung des Grundstiickes festgesetzt.
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Stadt Niebull

Begriindung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

6.3. Bauweise

6.4. Hohe baulicher Anlagen

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

Dem Erscheinungsbild landlicher Gewerbegebiete entspre-
chend sind bei Errichtung der Gebdude die Grenzabstande
gemal LBO einzuhalten. Daher wird in den GE 2 bis GE 4
Gebieten auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. In
den GE 1 Gebieten entlang des Griinzuges soll mit der
Festsetzung der offenen Bauweise und der daraus folgen-
den Begrenzung der Gebdaudeldngen auf 50 m zugleich
eine Begrenzung der Baumassen im Ubergang zum
Mischgebiet an der Sider Gath erreicht werden.

Gewerbegebiete:

Die Hohenentwicklung der Gebaude wird im Wesentlichen
durch die Festsetzung einer maximalen Firsthéhe gesteu-
ert. Entlang des o6ffentlichen Griinzuges sind in den mit GE
1 bezeichneten Gebieten erganzend Traufhohen festge-
setzt. Mit den festgesetzten baulichen Hb6hen wird eine
Herabstufung der Bebauung zu den Gebietsrandern hin
erreicht. Dies dient einer landschaftsvertraglicheren Einfi-
gung des Gewerbegebietes.

Durch die Differenzierung in Trauf- und Firsthéhen mit vari-
ierenden Hohenfestsetzungen soll der unterschiedlichen
raumlichen Wirkung von Gebauden mit flach geneigten
Dachern und Flachdachgebauden Rechnung getragen
werden.

Die Steuerung der Hohenentwicklung nur tber die Festle-
gung einer Geschossigkeit erfasst nicht die bei gewerbli-
chen Bauten auch aufgrund der Konstruktion notwendigen
grolReren Geschosshohen. Dennoch wurde im Wesentli-
chen die Festsetzung einer Zweigeschossigkeit beibehal-
ten, da diese eine fur Niebill charakteristische Bauweise
darstellt. Fir die im zentralen Innenbereich gelegenen GE
3 Gebiete wurde auf die Festsetzung einer Geschossigkeit
wie auch einer maximalen Hohenbegrenzung verzichtet, da
hier die Errichtung groRerer Baumassen und auch drei-
geschossiger Gebaude zulassig sein soll.

Fur die ausgewiesenen Gebiete GE 2 und GE 4 werden die
bislang auf diesen Flachen zulassige Geschossigkeit und
die festgesetzten maximalen Firsth6hen Gbernommen.

Sondergebiete:

Fur die ausgewiesenen Sondergebiete wird die vorhandene
Gebaudehthe planungsrechtlich festgeschrieben. Der mit
einem Flachdach versehene Hauptbaukorper bleibt mit
Ausnahme einer im Eingangsbereich des Baumarktes vor-
gestellten Wandscheibe unterhalb einer Gebaudehdhe von
9 m. Dabei ist berilicksichtigt, dass der Baukdrper bereits
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Stadt Niebull

Begrundung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

6.5. Nebenanlagen

6.6. Stellplatze

6.7. Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte

6.8. Grunflachen

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

aufgrund seiner groRen Gebaudelédnge eine dominante
Wirkung entfaltet. Zusatzlich zur festgesetzten Gebaude-
hoéhe wird daher durch textliche Festsetzung eine Uber-
schreitung der festgesetzten Hohe zugelassen, sofern es
sich um einzelne Bauteile handelt, die sich dem Hauptbau-
korper in der Baumasse deutlich unterordnen.

Die Errichtung von Nebenanlagen ist aus Grinden einer
stadtebaulich-gestalterischen Ordnung nur innerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen als Nebenanla-
gen ist im Plangebiet mit Ausnahme des Bereiches zwi-
schen dem westlich gelegenen offentlichen Griinzug und
dem Ostring zulassig. In dem durch Stichstral3en erschlos-
senen Bereich ist entsprechend der stadtebaulichen Ziel-
setzung eine Kleinteilige Bebauung aus kleineren Gewer-
bebetrieben und auch freistehenden Wohngebauden ent-
standen. Der Ausschluss von Kleinwindkraftanlagen soll
Konflikte insbesondere mit den ausgetbten Wohnnutzun-
gen vermeiden. Auch mdgliche, subjektiv als visuelle Be-
eintrachtigungen empfundene, Stérungen der Wohnlagen
an der Suder sind dadurch ausgeschlossen.

In den Sondergebieten werden, anders als in den Gewer-
begebieten, aufgrund der vorliegenden konkreten Planung
die geplanten Stellplatze in ihrer Lage planzeichnerisch
festgesetzt. Diese vorhabenbezogene Konkretisierung be-
ricksichtigt die stadtebaulich exponierte Lage des geplan-
ten Bauvorhabens im Kreuzungsbereich B 5 / L 7. Die
Stellplatze orientieren sich zu der RingerschlieRungsstralie
und werden durch den Baukorper optisch zum Stadtein-
gang an der B 5 weitestgehend abgeschirmt.

Da der Anteil der Flachen fir Stellplatze, Zu- und Umfahr-
ten mehr als 50 % der eng gefassten lberbaubaren Fla-
chen betragt, sind flachenhafte Uberschreitungen der
Grundflache, bezogen auf das jeweilige Sondergebiet,
durch textliche Festsetzung zulassig.

Eine durch die Oberflachenentwasserungsplanung not-
wendige Rohrleitungstrasse verlauft Uber das Sondergebiet
.Baumarkt und Gartenmarkt* zum Regenwasserriickhalte-
becken an der BundesstraRe 5. Die Leitungstrasse ist in
Form eines Leitungsrechtes zugunsten der Stadt Niebdull
als Festsetzung im Bebauungsplan berticksichtigt.

Im Bebauungsplan sind die Eingriinungen der Regenwas-
serriickhaltebecken und Graben als 6ffentliche Grinflachen
ausgewiesen. Die Flachen sind im Besitz der Stadt. Ent-
lang der Ostlichen Stichstral3e fir eine optionale Gebiets-
erweiterung ist eine offentliche Grunflache zugleich als Fla-
che fir MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
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Stadt Niebull

Begriindung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

6.9. Wasserflachen

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

wicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die Flache
ist Teil der naturnahen Griingestaltung entlang des Gather
Grabens.

Die im Plangebiet vorhandenen Graben, die der Regelung
des Oberflachenwasserabflusses dienen sind in der Plan-
zeichnung als Wasserflachen ausgewiesen. Eine vorgese-
hene offene Grabenverbindung zum im Norden des Plan-
gebiets verlaufenden Gather Grabens ist nicht mehr erfor-
derlich und entfallt daher in der 1. Anderung des
Benauungsplanes.

7 Begriundung der Grunordnerischen Festsetzungen

7.1. Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB)

7.2. Flachen fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur
und Landschaft.

Mit den grinordnerischen Festsetzungen werden Mal3-

nahmen zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen der

Schutzgiter sowie zur Minimierung des Eingriffs verbindlich

festgesetzt. Grinordnerisches Ziel fiir den Bereich des Be-

bauungsplanes Nr. 13 ist es:

- die verursachten Beeintrachtigungen mit Hilfe grin —
gestalterischer Mdglichkeiten zu minimieren

- das Stadt- und Landschaftsbild durch geeignete Mal3-
nahmen wiederherzustellen und in die Umgebung
einzubinden

Die im Bebauungsplan Nr. 33 getroffenen griunordneri-
schen Festsetzungen dienen vornehmlich dem Erhalt vor-
handener Grinstrukturen, der Schaffung neuer Grinstruk-
turen sowie dem naturschutzrechtlichen Ausgleich.

Zur Eingrinung der Gewerbebauten werden an den rick-
wartigen Grundsticksseiten, die zu den Grinraumen wei-
sen, bis zu 10 m tiefe Zonen der gewerblichen Bauflachen
mit Anpflanzungsgeboten belegt. Die Herrichtung der Fla-
chen erfolgt im Vorwege durch die Stadt Niebull gemar
den Pflanzempfehlungen in den textlichen Festsetzungen.
Der Unterhalt obliegt den Grundstiickseigentimern. Die
Eingrinungen sind mit Ausnahme der Flachen am noch
nicht ausgebauten noérdlichen Abschnitt des Ostrings be-
reits umgesetzt.

Die entlang der Ostlichen Stichstral3e fur eine optionale
Gebietserweiterung festgesetzte Flache fir MalRRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschatft ist Teil der naturnahen Griingestaltung entlang
des Gather Grabens. Die Flache wurde gegeniber dem
bisherigen Bebauungsplan um die Flache der nicht mehr
bendtigten Wasserflache erweitert und dient zum Ausgleich
des zusatzlichen Eingriffs infolge der neuen ErschlieRungs-
stralRen.
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Begrundung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

8 Verkehrsflachen

8.1. Haupterschliel3ung

8.2. offentliche Wege

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

Die Anbindung des Gewerbegebietes an das ortliche und
Uberortliche StralBennetz erfolgt Gber 2 Anbindungen an die
KreisstraRe 116. Die Hauptzufahrt ist als funf-armiger
Kreisverkehrsplatz ausgebaut.

Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes Ost erfolgt
Uber ein Ringsystem mit angeschlossenen Stichstral3en im
nordwestlichen Bereich, die fingerartig in den Grinzug
ausgreifen, um so eine Verzahnung zwischen Griinraum
und Bebauung zu schaffen. Die Wendeplatze sind auch fur
Lastziige ausreichend dimensioniert. Die fir eine mogliche
Erweiterung des Gewerbegebietes in nérdlicher Richtung
vorgesehenen zwei StraBenanschlisse sind im Be-
bauungsplan Nr. 33 bereits als Stral3enverkehrsflachen
festgesetzt.

Das Profil der ErschlieBungsstralen und damit der Anteil
der offentlichen Verkehrsflachen ist auf das jeweils erfor-
derliche Mindestmafld (nach EAE 93) beschrankt. Daher
erhalt nur die Ringstralle als Sammelstralle eine Fahr-
bahnbreite von 6,50 m, StichstraRen haben wegen des
geringeren Fahrzeugaufkommens eine Breite von 6 m.

Alle ErschlieBungsstralien sind zur Durchgriinung des Ge-
bietes von Baumreihen beidseitig eingefasst. Entlang der
RingstralBenerschlieBung stehen diese nur einseitig auf
offentlichem Grund. Hier sind zwischen den Baumstandor-
ten auch die offentlichen Parkplatze vorgesehen. Die (bri-
gen Baumanpflanzungen werden von der Stadt NiebUll in
einer festgesetzten 3 m breiten strallenzugewandten Zone
der Gewerbegrundstiicke angepflanzt. Diese Vorgehens-
weise sorgt fur ein einheitliches Erscheinungsbild der ge-
werblichen Vorzonen entlang den ErschlieBungsstrafen.

Die in wesentlichen Teilen vorhandene innere ErschlielRung
des Gewerbegebietes wird um eine Verbindungsstrale
zwischen dem westlichen Arm der RingstralBe und der
Wendeanlage am bisherigen Ende der Ostermooringer
Strale sowie eine weitere StichstralBe mit Wendeanlage
erganzt. Dadurch kdnnen weitere kleinere Gewerbegrund-
stiicke gebildet und erschlossen werden. Die Verkehrsfla-
chen haben eine Breite von 8 m, die Wendeanlagen einen
Durchmesser von 25 m. Das StralR3enprofil orientiert sich an
den vorhandenen Stralen. Die Fahrbahnbreite wird 6 m
betragen, gesdaumt von einem einseitigen Fulweg von 1,50
m und einem Randsteifen von 0,50 m.

Im Bebauungsplan werden die vorhandenen Ful3- und
Radwegeverbindungen, die das Gebiet Uber den 6&ffentli-
chen Grinzug im Westen mit der Suder Gath verbinden,
planzeichnerisch als Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung ,FulRweg" ausgewiesen.
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Begriindung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

9 Immissionsschutz

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

Der rechtskraftige Bebauungsplan enthalt keine immissi-
onsschutzrechtlichen Festsetzungen. Das Plangebiet ist
durch einen mindestens 50 m breiten Griinzug von den
Grundsticken entlang der Suder Gath getrennt. Das Ge-
werbegebiet ist zusatzlich durch breite Gehdlzstreifen ein-
gegrunt. Im Bebauungsplan sind die Grundstiicke an der
Ostseite der Suder Gath als Abstufung zwischen den west-
lich gelegenen Wohngebieten und dem Gewerbegebiet Ost
als Mischgebiet ausgewiesen. Der Zuschnitt der Gewerbe-
flachen am Westrand des Gewerbegebietes ist auf die An-
siedlung kleinerer Gewerbe- Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe abgestellt. Aufgrund all dieser MalRBhahmen
sind keine unzulassigen Beeintrdchtigungen der angren-
zenden Gebiete durch gewerbliche Emissionen zu erwar-
ten.

10 Begrindung der Gestalterischen Festsetzungen

11 Ver-und Entsorgung

11.1. Frischwasserversorgung

Die gestalterischen Festsetzungen gemaR § 84 LBO - Ort-
liche Bauvorschriften beziehen sich auf die Herrichtung von
Einfriedungen und auf die Art, das Aussehen und den An-
bringungsort von Werbeanlagen sowie die Gutigkeit der
Gestaltungssatzung der Stadt Niebll.

Die Vorschrift, dass Zaune an den hinteren und seitlichen
Grundstucksgrenzen innerhalb der anzulegenden Pflanz-
streifen liegen missen, verbessert den Anblick der Gewer-
begrundstiicke und unterstitzt das grinplanerische Ge-
samtkonzept fir das Gewerbegebiet Ost.

Werbeanlagen beeintrachtigen aufgrund ihres Aussehens
und ihrer GrolRe das Erscheinungsbild und damit das
Image eines Gewerbegebietes oft erheblich. Dies gilt be-
sonders dann, wenn diese Hinweise am Stadteingang plat-
ziert sind. Daher werden Anzahl und Umfang von Werbe-
anlagen in den durch das Planzeichen ,Verbotszone fir die
Errichtung von Werbeanlagen* festgesetzten Bereichen der
Gewerbegebiete entlang der B 5 und der L 7 (ehemals K
116) naher eingegrenzt. Dem geplanten Charakter des
Gewerbegebietes und seiner exponierten Lage am Stadt-
eingang Niebdulls entsprechen auch keine Werbetrager mit
wechselndem, sich bewegenden oder reflektierendem
Licht, die daher ebenfalls in dieser Zone ausgeschlossen
werden.

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind entsprechend
dem gegenwartigen Ausbaustand des Gewerbegebietes
vorhanden und ausreichend dimensioniert.

Die Versorgung des Gebietes mit Frischwasser erfolgt
durch den Wasserversorgungsverband Drei Harden.
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Begrundung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

11.2. Strom-und
Gasversorgung

11.3. Schmutzwasser-
beseitigung

11.4. Oberflachen-
entwasserung

11.5. Abfallbeseitigung

11.6. Brandschutz

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

Die Versorgung mit Strom- und Gas erfolgt durch An-
schluss an das Netz der Stadtwerke Niebull.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an
das Trennsystem der Stadt Niebull. Das Abwasser wird der
stadtischen Zentralklaranlage zugeleitet, die noch Uber
ausreichende Kapazitatsreserven verflgt. Stark ver-
schmutztes Abwasser aus gewerblicher Nutzung ist geman
den technischen Bestimmungen durch geeignete Mal3-
nahmen vor Einleitung in das stadtische Leitungsnetz
vorzuklaren.

Das Niederschlagswasser aus Gewerbegebieten ist als
normal verschmutzt einzustufen und wird daher vor Einlei-
tung in den ortlichen Vorfluter behandelt.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist insgesamt als
gering einzustufen. Der Uberwiegende Teil des anfallenden
Niederschlagwassers muss deshalb von den gewerblichen
Bauflachen abgeleitet und dem Neuen Jordan als Haupt-
vorfluter sidlich der L 7 (ehemals K 116) zugefiihrt werden.
Die Abflussmenge darf dabei den fir landwirtschaftliche
Flachen Ublichen Wert nicht tberschreiten. Daher ist die
Schaffung von zahlreichen ausreichend Stauraum in Re-
genwasserrickhalteeinrichtungen erforderlich. Vor Einlei-
tung in den Hauptvorfluter wird das Niederschlagswasser
geklart.

Eine durch die Entwasserungsplanung notwendige Rohrlei-
tungstrasse verlauft Uber das Sondergebiet ,Baumarkt®
zum Regenwasserriickhaltebecken an der Bundesstral3e 5.
Sie ist in Form eines Leitungsrechtes zugunsten der Stadt
Nieblll planzeichnerisch im Bebauungsplan festgesetzt.
Die Sicherung der Zuganglichkeit der schon bestehenden
Leitungstrasse wurde im Grundstickskaufvertrag geregelt.

Die Abfallbeseitigung obliegt dem Kreis Nordfriesland, der
mit der Durchflihrung ein privates Unternehmen beauftragt.
Sonstige gewerbliche Abfélle sind entsprechend den ge-
setzlichen Bestimmungen zu entsorgen.

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die freiwil-
lige Feuerwehr der Stadt Nieblll. Hydranten zur Wasser-
entnahme sind im Gebiet vorhanden. Zusétzliche
Entnahmestellen werden mit dem Wasserverband Drei
Harden und der freiwilligen Feuerwehr abgestimmt.

12 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

12.1. Griunkonzept/

Grinordnungsplan

Zum Bebauungsplan Nr. 33 wurde 1996 ein Grinord-
nungsplan erarbeitet, der gemall 8 9 Abs. 2 LNatSchG
auch den Eingriff in Form einer Bilanzierung beurteilte und
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Begriindung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

12.2. Erforderlichkeit

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

Malinahmen beinhaltete, die zum Ausgleich des Natur-
haushaltes flhren sollen. Der Grinordnungsplan basierte
auf folgenden planerischen Zielsetzungen des Land-
schaftsplanes fir diesen Bereich:

e Entwicklung einer lokalen Grunverbundachse entlang
des Gather Grabens und parallel zur Stder Gath.

e Einbindung des Gewerbegebietes in den Landschafts-
raum durch umfangreiche grinplanerische MalRnahmen
und naturnahe Gestaltung der Grinflachen und Ge-
wasser, wodurch sowohl gebietsbezogen als auch fur
die Gesamtstadt neue Freiraumqualitaten erzeugt wer-
den, die damit positiv auf das Image der Stadt wirken

o Weitestgehender Erhalt der vorhandenen Biotope durch
Einbindung in das Griinraumkonzept.

o Eingriffsausgleich im Geltungsbereich unter Berlcksich-
tigung der geplanten Hauptnutzung (Gewerbegebiet)
durch ein abgestuftes Konzept griinplanerischer Mal3-
nahmen von unterschiedlichem Aufenthaltscharakter.

Das erarbeitete Griinkonzept tragt mit seinen vielfaltigen
Maflinahmen, wie die Eingriinung von Stellplatzen und
Stellplatzanlagen, Pflanzstreifen in den Vorzonen und an
den seitlichen Grundsticksgrenzen der Gewerbegrundsti-
cke sowie Pflanzstreifen mit Baumpflanzungen im o6ffentli-
chen Stralienraum, ganz wesentlich dazu bei, dem neuen
Gewerbegebiet ein positiven Erscheinungsbild zu geben
und so die Qualitat des Standortes zu unterstreichen.

Durch die Gesamtzahl der griinplanerischen Mal3hahmen
konnte aber nur ein Teil - Ausgleich innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 33 erreicht wer-
den. Der in der Bilanzierung des Grunordnungsplanes er-
mittelte verbleibende Ausgleichbedarf wird an anderer Stel-
le im Gemeindegebiet gedeckt. Die Stadt Niebull hat zu
diesem Zweck landwirtschaftliche Flachen im Bereich des
Gotteskoogsees erworben. Diese Flachen sind im Rahmen
der landschaftsplanerischen Zielkonzeption als besonders
geeignet fir Zwecke des Naturschutzes bewertet worden.

Durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 33 kénnen sich nur minimale Verédnderungen
der Nutzbarkeit gegentber dem Ursprungsplan ergeben.
Beurteilungsgrundlage fur Bilanzierung des Eingriffs-
Ausgleichs ist der derzeitige genehmigte Bestand. Die
Grundflachenzahl fir die festgesetzten Gewerbegebiete
wird nicht erhght.

MaRRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Beein-
trachtigung der nachfolgenden Schutzgiter sind bei der
Erstellung des Gesamtkonzeptes flr das Planungsgebiet
wie oben beschrieben so weit wie moglich vorgesehen
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Begrundung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

12.3. Schutzgut Boden

12.4. Schutzgut Wasser

12.5. Schutzgut Klima / Luft

12.6. Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

worden.

Im Folgenden werden die Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiter und ein eventuell notwendiger Kompensati-
onsbedarf dargestellt.

Die Eingriffe in den Bodenhaushalt bestehen aus Uberbau-
ung und Versiegelung von Grundstticksflaichen sowie Ver-
siegelung der Straf3enverkehrsflachen.

Die in den Gewerbegebieten festgesetzte Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,6 wird beibehalten. Somit ergibt sich hier
kein Ausgleichserfordernis.

Die Trassen der zusatzlichen ErschlieBungsstraf3e und die
zusétzliche StichstralRe liegen in einem Bereich, der bislang
als Gewerbegebiet ausgewiesen war. Einschliel3lich der
nach BauNVO zulassigen Uberschreitung konnten bislang
80 % der Grundsticksflache versiegelt werden. Es ergibt
sich somit fur die neuen, vollstandig versiegelbaren Stra-
Renverkehrsflachen eine Erhdhung der Bodenversieglung
von 20 % der Verkehrsflache, fur die ein Ausgleichsbedarf
besteht.

Die FlachegroRe der zusatzlichen StralRenverkehrsflachen
betragt insgesamt 4.006 m2. Bei einer zusatzlich méglichen
Versiegelung von 20 % errechnet sich eine Differenz von
801 m?, die auszugleichen ist.

Die Richtwerte des Runderlasses schreiben fur den Aus-
gleich vollstdndig versiegelter Boden mindestens im Ver-
haltnis 1:0,5 in Bereichen mit allgemeiner Bedeutung flr
den Naturschutz vor. Der Ausgleichsbedarf betrégt somit
rund 400 m2.

Durch die Umwandlung einer geplanten, jedoch nicht mehr
bendtigten Grabenflache (s. Ziffer 7.2) von 440 m2 in eine
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft kann der Eingriff
vollstéandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen wer-
den.

Uber die genannten MaRnahmen zur Minimierung der Ver-
siegelung hinausgehende KompensationsmafRnahmen sind
nicht erforderlich.

Fur das Schutzgut Klima / Luft sind keine erheblichen oder
nachhaltigen Gefahrdungen erkennbar. Es sind also keine
weiteren Kompensationsmafinahmen erforderlich.

Durch die Festsetzungen werden nur Flachen betroffen, die
aufgrund von gultigem Planungsrecht bereits fir Bebauung
zuldssig sind. Ein Kompensationsbedarf ergibt sich nicht.
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Stadt Niebull

Begriindung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 33, 1. Anderung

12.7. Schutzgut
Landschaftsbild

12.8. Gesamtbilanzierung

13 Nachrichtliche
Ubernahmen
Anbauverbotszonen

14 Bodenordnende
Malnahmen

15 Flachenbilanz

Tab.: Flachenanteile

2. offentliche Auslegung, Februar 2010

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die bebehaltene
Gliederung des Gebietes mit Grinstrukturen sowie die wei-
terhin vorgesehene Eingrinung des Gewerbegebietes aus-
reichend bericksichtigt. Ein Kompensationsbedarf ergibt
sich nicht.

Durch die Uberplanung des bestehenden Gebietes entsteht
nur hinsichtlich des Schutzgutes Boden eingeringfligiger
zusatzlichen Eingriff. Dadurch entsteht ein neuer Kompen-
sationsbedarf von rund 400 m2, der innerhalb des Plange-
bietes vollstandig ausgeglichen werden kann.

In der Planzeichnung ist die nach StralRen- und Wegegesetz
vorgeschriebene Anbauverbotszone entlang der vormaligen
K 116 — jetzt L 7 von 15 m nachrichtlich dargestellt.

Bodenordnende MaRRnahmen im Plangeltungsbereich ge-
mafR § 80 ff BauGB werden nicht erforderlich. Die Stadt
Niebdull ist im Besitz der noch nicht verauf3erten Flachen.

Nutzung Flache (m? Anteil (%)
Gewerbegebiete 345.128
Sonstige Sondergebiete 23.604
StralRenverkehrsflachen 35.804
Sonstige Verkehrsflachen 826
Offentliche Grunflachen 5.856
Wasserflachen 3.538
Versorgungsflachen 29
Gesamt 414.785
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