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A. GRUNDLAGEN, ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG
1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die' Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
um eine geordnete stéddtebauliche Entwicklung un_d eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten.

Sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist,
sind flr begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Fldchen-
nutzungsplanes Bebauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen als Orts-
satzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir. die bauliche und sonstige Nut-
zung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fir weitere zum Vollzug des Bauge-
setzbuches erforderliche MaBnahmen.

‘Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bauleitpldnen gelten auch
fir deren Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung.

Die vorgeschriebenen Beteiligungsschritte sind durchzufiihren. GeméB § 47 f der Ge-
meindeordnung (GO) sind Gemeinden verpflichtet, bei Planungen und Vorhaben, die
die Interessen von Kindern und Jugendlichen beriihren, diese in angemessener Weise
zu beteiligen. Der in 2018 etablierte Kinder- und Jugendbeirat der Stadt Neum(inster
vertritt die Belange von Kindern und Jugendlichen u. a. bei Planungen und stadtischen
Vorhaben. Der- Beirat wird daher im Aufstellungsverfahren tber dessen Geschéfts-
stelle, das Kinder- und Jugendbiiro, beteiligt..

Dem Bauleitplan ist eine Begriindung beizufiigen, in der die Ziele, Zwecke und wesent-
lichen Auswirkungen der Planung darzulegen sind.

Da es sich bei der Planung um eine MaBnahme der Innenentwickiung handelt, -besteht
unter bestimmten Voraussetzungen die Mdglichkeit, das beschleunigte Verfahren nach
§ 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) anzuwenden.

In diesem Planungsfall liegen die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleu-

nigten Verfahrens vor.

 Es handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung (hier: Neuordnung in ei-
nem bebauten Gebiet).

» Die im Bebauungsplan als zul&ssig vorgesehene Grundflache baulicher Anlagen liegt
unter dem Schwellenwert von 20.000 gm (die festgesetzte Grundflache betrégt bei
einer GebietsgréBe von 2,5 ha und Grundfldchenzahlen von 0,25 bis 0,45 bei ins-
gesamt ca. 7.000 gm). Damit fallt der Bebauungsplan unter die in § 13 a Abs. 1 Nr.
1 genannten Félle.

¢ Es wird keine Zuldssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet.

o Es bestehen keine Anhaltpunkte fiir Beeintrachtigungen von Natura-2000-Gebieten
oder daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen! nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

1 Mit schwerem Unfall ist im Sinne der EU-Richtlinie 2012/12/EU (sog. Seveso-III-Richtlinie), Artikel 3
Nr. 13 ein Ereignis gemeint, das sich aus unkontrollierten Vorgéngen in einem unter diese EU-Richtlinie
fallenden Betrieb (sogenannte Stérfallbetriebe) ergibt, das zu einer ernsten Gefahr fir die menschliche
Gesundheit oder die Umwelt fithrt und bei dem ein oder mehrere geféhrliche Stoffe beteiligt sind.
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Die Aufstellung erfolgt daher im beschleunigten Verfahren fiir Bebauungsplane im In-
nenbereich nach § 13 a BauGB. Hiernach entféllt die Verpflichtung zur Durchfiihrung
einer Umweltprifung, zur Erstellung eines Umweltberichts und einer zusammenfas-
senden Erkladrung, zur Angabe uber die Verfligbarkeit von umweltbezogenen Informa-
tionen nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie fiir das Monitoring nach § 4c BauGB. Zudem
gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als bereits erfolgt bzw. zul&ssig, so dass die mit der Planung verbundenen Eingriffe in
Natur und Landschaft kein Kompensationserfordernis auslésen. Die direkt wirkenden
Vorschriften des speziellen Biotop- und Artenschutzes werden jedoch in dem Bebau-
ungsplan berticksichtigt.

2. Plangebiet, Planungsanlass und -ziel

Das Plangebiet hat eine GréBe vom rund 2,5 ha und liegt im Siidosten der Stadt Neu-
minster im Stadtteil Gadeland. Es befindet sich nérdlich der Stér und umfasst einen
wesentlichen Teil des historischen Ortskerns von Gadeland. Der Geltungsbereich wird
im Westen durch die Segeberger StraBe (LandesstraBe 322), im Norden durch die
Kummerfelder StraBe (KreisstraBe 6), im Osten durch die Grundstiicksgrenzen in ndrd-
licher Verlangerung des Stichwegs Grote Twiet und im Sliden durch die StraBe Grote
Twiet begrenzt.

Fiir den Geltungsbereich besteht bisher kein Bebauungsplan. Ein in den 1980er Jahren
gefasster Aufstellungsbeschluss, der damals das Ziel, hatte eine angemessene Nut-
zungsmischung fiir den zentralen Bereich deés Stadtteils zu finden, wurde aufgrund der
seinerzeit.noch vorhandenen landwirtschaftlichen NutZu_ngen nicht fortgefiihrt. Diese
wurden zwischenzeitlich aufgegeben. Auf der Flache von zwei ehemaligen -landwirt-
schaftlichen Hofen besteht nunmehr seitens eines neuen Grundeigentimers der
Wunsch zur Errichtung eines Arzte- und Geschiftshauses und eines Wohngebéudes.
Aus der angestrebten Nutzungs- und baulichen Verdanderung entsteht ein Bedarf zur
stadtebaulichen Neuordnung im Ortskern von Gadeland, bei der (iber das Vorhabeng-
rundstiick hinaus weitere angrenzende Bereiche einbezogen werden. Die Entstehung
-eines Arzte- und Geschéftshauses stellt fiir den historischen Ortskern Gadelands eine
geeignete Nutzung dar, die neben der Versorgungsfunktion auch als ein Identifikati-
onspunkt wirken kann.

Wesentliches Planungsziel des Bebauungsplanes ist es, dem Gebiet einen planungs-
rechtlichen Rahmen zu geben, der den Bezug zum dérflichen Ursprung herstellt und
gleichzeitig eine ortsangemessene Fortentwicklung des Ortskerns ermdglicht. Hierbei
sollen im Sinne einer Innenentwicklung, die grundsétzlich Vorrang vor einer AuBen-
entwicklung hat (Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden) Nach-
verdichtungsméglichkeiten geschaffen werden. Das in Planung befindliche Arzte- und
Geschéftshaus und Wohngebéaude sollen sich dabei in die Gesamtstruktur und Gestal-
tung integrieren. Mit dem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fiir
eine entsprechende Realisierung geschaffen werden.

Im Zuge des Verfahrens sollen die verschiedenen fachliche Anforderungen durch fach-

liche Untersuchungen beurteilt und in die Planung einbezogen werden. Dies betrifft
den Schutz vor Verkehrslarm, die griinordnerischen und sonstige Umweltbelange
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einschlieBlich der artenschutzrechtlichen Aspekte sowie die verkehrliche Anbindung in

Hinblick auf das o.g. geplanten Vorhaben.

Bestand

Der Geltungsbereich ist durch eine heterogene Bebauungsstruktur gekennzeichnet.
Obwohl die urspriingliche durch die landwirtschaftliche Nutzung gepréagten Gebaude
mit Ausnahme eines ehemaligen Bauernhauses an der StraBe Litte Twiet nicht mehr
vorhanden sind, ist die dérflich-historische ErschlieBungs- und Bebauungsstruktur ein-
schlieBlich typischen GroBbaumbestandes noch gut sichtbar (vgl. Abbildung 2: Analy-
seplan). Die beiden in jlingerer Zeit brachgefallenen landwirtschaftlichen Héfe sind
wéhrend der Aufstellungsphase des Bebauungsplanes abgerissen worden. Die iibrige

‘Bebauung stammt aus der Zeit von etwa 1900 bis in die letzten Jahrzehnte.

Es besteht eine offene Bauweise. Im nérdlichen Teil entlang der Segeberger StraBe
haben sich verdichtete Strukturen entwickelt, wéhrend in den (ibrigen Bereichen eine
lockere Bebauung mit zum Teil gréBeren Garten bzw. Freiflichenanteilen dominiert.
Insgesamt liberwiegt eine ein- bis zwei-gesthoss'ige_Bebauung-, vereinzelt besteht eine
dreigeschossige bzw. dt;eigeschossig wirkende Bebauung.

Zur Segeberger StraBe ist eine gemischte Nutzung mit einem kleineren verarbeitenden
Gewerbebetrieb, einer Bankfiliale und weiteren Biiro- und Dienstleistungsnutzungen
sowie Wohnen vorhanden. An der Kummerfelder StraBe ist ein Leerstand einer zuvor
gewerblich genutzten Immobilie zu verzeichnen. Die Ubrigen Bereiche werden fiir
Wohnzwecke genutzt. '

Waéhrend die nicht bebauten Bereiche der Grundstiicke im Norden der. Segeberger
StraBe zu einem GroBteil als'Hofflache oder fiir Stellplitze genutzt werden, dominieren
im Ubrigen Gartennutzungen. Auf einem brachliegenden Grundstiick in Verldngerung
des Stichwegs Grote Twiet sind Geholze aufgewachsen. Auf einzelnen Teilflichen ha-
ben sich Ruderalflachen entwickelt. Des Weiteren sind mehrere Baume pragend flir
das Orstbild. Dies betrifft neben zwei einzeln stehenden Eichen eine Baumgruppe am
Eingang der StraBe Litte Twiet und mehrere Baume im Siidosten des Geltungsbe-
reichs.

An drei Seiten des Geltungsbereichs schlieBen weitere bebaute Gebiete der Ortslage
von Gadeland an. Wahrend westlich der Segeberger StraBe ebenfalls eine heterogene
Bebauungs--und Nutzungsstruktur aus Wohn- und gewerblichen Nutzungen besteht,
dominiert nordlich der Kummerfelder StraBe die in die Denkmalliste eingetragene
Gadelander Schule mit einem gréBeren zur StraB8e orientierten Schulhof und einer Lin-
denreihe das Ortsbild. Ostlich anschlieBend entlang der Kummerfelder StraBe pragt
Wohnbebauung unter anderem mit zwei in die Denkmalliste eingetragenen Wohnhé&u-
sern das Erscheinungsbild. Die Bebauung Ostlich des Geltungsbereichs ist ebenfalls
durch eine Wohnbebauung gekennzeichnet; landwirtschaftliche Nutzungen bestehen
auch hier nicht mehr.

Siidlich der Grote Twiet grenzt der Niederungsbereich der Stér mit extensiver Weide-
nutzung an, der Teil des ausgewiesenen Landschaftsschutzgebietes ,Stadtrand Neu-
minster" ist,
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Abbildung 1: Luftbild, Quelle: Digitaler Atlas Nord; https://danord.gdi-sh.de. 07/2020
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Abbildung 2: Analyseplan, Architektur + Stadtplanung 10/2020

4. Flachenn
ynstige rechtlich ' ‘ische Vor n

4.1 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan 1990 stelit in seiner gegenwértig geltenden Fassung mit
Stand der 46. Anderung fiir den Geltungsbereich tiberwiegend eine gemischte Baufls-
che dar. Ein Teil der Fliche nérdlich der StraBe Liitte Twiet ist als Flache fiir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Post" und der Berei;h an der Kummerfelder
StraBe Ostlich der StraBe Liitte Twiet als Wohnbauflache dargestelit.

AuBerhalb des Geltungsbereiches ist westlich der Segeberger StraBe ebenfalls eine
gemischte Bauflache mit einem hierin vorgesehenen Standort fiir ein Pflegeheim dar-
gestellt. Nérdlich des Geltungsbereiches grenzt entsprechend der bestehenden Nut-
zung eine Darstellung als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Schule™ an. Nordwestlich erstrecken sich Wohnbauflachen, wahrend westlich weitere
gemischte Baufldchen und im Sidden Griinflachen dargestellt sind.

Die im Bereich des Bebauungsplans Nr. 267A dargestellten Flachennutzungen entspre-
chen teilweise nicht mehr den aktuellen Planungszielen. Ein Bedarf fiir die Sicherung
einer Flache fiir Postzwecke besteht nicht mehr und der Umfang der gemischten Bau-
flachen kann angesichts der nicht mehr bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen
und der im &stlichen Bereich vorherrschenden und auch zukiinftig hier sinnvollen
Wohnnutzungen, auf die zur Segeberger orientieren Flachen reduziert werden.
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Die derzeitige Darstellung des Flachennutzungsplanes soll gem&B § 13a Abs. 2 Nr. 2
Baugesetzbuch im Wege der Berichtigung angepasst werden. Klinftig sollen im Westen
gemischte Baufldchen und im Osten Wohnbauflachen dargestellt werden.

Abbildung 4: Darstellung nach 11. Anpassung des Flachennutzungsplans durch Berichtigung im Aufstel-
lungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 267A.
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Der Landschaftsplan 2000 stellt in seiner gegenwartig geltenden Fassung mit Stand
der Anpassungen 2016 fiir den Geltungsbereich ebenfalls (iberwiegend gemischte Bau-
flachen dar. Die Gemeinbedarfsflache ,,Post“' ist im Landschaftsplan in die Wohnbau-
flache einbezogen worden.

Die als Naturdenkmal festgestelite Eiche im Westen der Liitten Twiet ist entsprechend
im Plan vermerkt. Der als Bestand dargestellte Knick/Redder entlang der Kummerfel-
der StraBe, im Norden der StraBe Liitte Twiet sowie slidlich der StraBe Grote Twiet ist
gemaB der aktuellen Ortsbegehung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
erkennbar. Entlang der Kummerfelder und der Segeberger StraBe sind als Bestand
innerstédtische FuB- und Radwege mit Verbindung in die freie Landschaft vermerkt.
Fiir die Segeberger StraBe enthilt der Landschaftsplan zudem den Vorschlag fiir die
Anlage einer straBenbegleitenden Allee. Uber die genannten Darstellungen hinaus sind
keine weiteren Entwicklungsziele enthalten.

Aus dem Bebauungsplanverfahren mit entsprechender Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes ergeben sich zum Landschaftsplan Abweichungen in Bezug auf die Nut-
zungsartart der Baufldchen. Diese sind jedoch gering und werden in einem spateren
Fortschreibungsverfahren des Landschaftsplanes angepasst. '

R

If:
2 >

N e =

i - 3

o

Abbildung 5: Auszug aus dem Landschaftsplén 2000, Entwicklungsplan Stand 2616

— \

4.2 Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Die gemeindliche Bauleitplanung ist gem3B § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) den
Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele werden im Landesentwicklungsplan
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Schleswig-Holstein 2010 (LEP) sowie im Regionalplan fir den Planungsraum ({alt) III
(kreisfreie Stadte Kiel und Neumiinster, Kreise Rendsburg-Eckernforde und Plén) -
Technologie-Region K.E.R.N. - in der Fassung der Fortschreibung 2000 dargelegt. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb des in beiden Plénen dar-
gestellten Stadt- und Umlandbereiches Neumiinsters sowie gemaB Regionalplan im
zusammenhangenden Siedlungsgebiet des Oberzentrums Neumdiinster.

Als zentraler Ort ist Neumiinster ein Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung. Dies ist
mit der landesplanerisch zugewiesenen Zielsetzung verbunden, diesem Ziel durch an-
gepasste Ausweisung von Bauflachen gerecht zu werden. 'Dabei hat die Innenentwick-
lung Vorrang vor der AuBenentwicklung. Die vorliegende Planung fiigt sich in die raum-
ordnerischen Leitlinien ein.

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP) wird derzeit fortgeschrieben,
Dem zweiten Entwurf der Planfortschreibung des Landesentwicklungsplans hat die
Landesregierung im November 2020 zugestimmt, zu dem vom 08. Dezember 2020 bis
zum 22. Februar 2021 ein é6ffentliches Beteiligungsverfahren stattgefunden hat. In
Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung (§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG) im Zuge der Abwdgung im Bebauungsplanver-
fahren zu beriicksichtigen (§ 4 Abs. 1 Satz 1 ROG). Durch das Bebauungspi-anverfahren
entstehen keine Abweichungen von den in der Entwurfsfassung der Fortschreibung des
LEP enthaltenen raumordnerischen Zielen, so dass es hierzu keiner gesonderten Ab-
wagung bedarf.

4.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Neumiinster (ISEK) ist ein fach-
dienstiibergreifendes dynamisches Steuerungsinstrument, welches die Selbstverwal-
tung und Verwaltung in.ihren Entscheidungen zum Zwecke einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung unterstitzt.

Mit Beschluss der Ratsversammlung vom 18.02.2020 wurde in diesem Zusammenhang
ein aktualisiertes Zielsystem mit verschiedenen gesamtstédtischen Zielen sowie mit
sechs verschiedenen Produktbereichen beschlossen. Die vorliegende Planung ent-
spricht den gesamtstéadtischen Zielen ,Alle Bevélkerungsgruppen und ihre besonderen
Bedirfnisse bericksichtigen *, ,Stadtteile entsprechend ihrer jeweiligen Besonderhei-
ten und Bedarfe entwickeln', ,Umwelt- und Lebensqualitdt nachhaltig sichern und ver-
bessern' sowie ,Klimaschutz aktiv gestalten’. :

Unter dem Produktbereich 4 ,Gesundheit und Sport” ist als ISEK-Ziel formuliert: ,Gute
medizinische Versorgung bieten und Menschen angemessen vor Gesundheitsgefahren
schiitzen"“. Der Bebauungsplan tragt zu keiner der aktuellen SchliisselmaBnahmen bei
und leistet auch im Ubrigen keinen direkten Beitrag zu diesem Ziel, schafft allerdings
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung eines konkret geplanten
Arztehauses, mit dem zur medizinischen Versorgung insbesondere im Stadtteil Gade-
land beigetragen wird.

Unter dem Produktbereich 5 ,,‘Gesta/tung der Umwelt" ist als ISEK-Ziel formuliert:

~Wohnort fir alle attraktiv gestalten®. Der Bebauungsplan schafft die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen flir die Entstehung von unterschiedlichen Wohnraum-
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angeboten an einem stadtrdumlich gut integrierten Standort und sichert stadtrdumli-
che Qualitaten, womit zu dem genannten Ziel beigetragen wird.

4.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumiinster

Die Stadt Neumiinster verfligt ber ein gesamtstadtisches Einzelhandels- und Zentren-
konzept (EZK), das Ende 2008 vom Rat der Stadt NeumdUinster beschlossen und mit
Ratsbeschluss vom 11. November 2016 fortgeschrieben wurde. Das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept stellt als stadtebauliches Entwicklungskonzept ein wichtiges In-
strument zur Steuerung des Einzelhandels dar und ist bei der Aufstellung von Bebau-
-ungsplanen mit zu beriicksichtigen.

Die Handlungsempfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wurden darauf
ausgerichtet, die rdumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die Neumi-
nsteraner Innenstadt zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversor-
gung zu erhalten bzw. zu stdrken sowie erganzend Standorte zentrenvertraglich wei-
terzuentwickeln (vgl. EZK S. 98).

Im Geltungsbereich und der direkten Nachbarschaft des Bebauungsplans befinden sich
keine Nahversorgungstandorte. Das Plangebiet fallt damit unter keine der in dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept nédher betrachteten Bereiche.

Die Ansiedlung gréBerer Einzelhandelsangebote wird im Plangebiet auch zukiinftig
nicht angestrebt. Die Festsetzung von Mischgebieten entlang der Segeberger StraBe
erméglicht jedoch die Ansiedlung kleinerer Einzelhandelsbetriebe oder von Laden mit
dienstleistungsorientierten Handwerksbetrieben und dhnlichem, die zu wohnortnahen
und fuBlaufig erreichbaren Grundversorgung beitragen kénnen.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Planungskonzept

Als Vorbereitung fiir die im BebauUngspIan getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen
wurde eine stadtebauliche Analyse (vgl. Abbildung 2) und ein stadtebauliches Funkti-
onskonzept (vgl. Abbildung 6) erstelit, das der libergeordneten.Zielsetzung entspricht,
sich auf den dorflichen Ursprung zu beziehen und einen Entwicklungsrahmen mit mo-
deraten Nachverdichtungsmaéglichkeiten zu schaffen. Es soll den Geltungsbereich stad-
tebaulich ordnen, insbesondere im Hinblick auf die Nutzungs- und Bebauungsstruktur.

Im derzeitigen Bestand hat insbesondere der von der Segeberger StraBe abgewandte
Bereich entlang der StraBe Liitte Twiet noch einen erhaltenswerten, dérflich anmuten-
den Charakter, der hier vor allem durch ein historisches landwirtschaftliches Gebaude, .
GroBbaumbestand sowie zum Teil unbefestigte StraBenrandbereiche gepragt wird. Bis
zu dem jlingst erfolgten Abriss der brach gefallenen landwirtschaftlichen Betriebe, war
dieser Bereich mit seinen teilweise sehr groBen und aus mehreren Teilbaukérpern ge-
gliederten Gebduden aus dem 1960/1970er Jahren und auch dem Bezug zur Stornie-
derung ebenfalls landlich gepragt. Der weiter dstlich gelegene Bereich ist mit zwei an
der Kummerfelder StraBe und der siidlichen Grote Twiet vorhanden Mehrfamilienhdu-
sern lUberpréagt.
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Das Funktionskonzept und der Bebauungsplan greifen diese vor Ort angetroffenen he-
terogenen Baustrukturen und eine Kombination aus Enge und Weite als dorfliche
Strukturelemente auf. Dabei werden teilweise Gebdudestellungen gewéhlit, die Héfe
bilden und im Geltungsbereich unterschiedlich groBe Baukdrper in unregelmaBiger An-
ordnung vorgesehen. ’

Im Bebauungsplan wird dies durch baukérperéhnliche iberbaubare Grundstiicksfia-
chen und differenzierte Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung bertlicksichtigt.
Der Bereich der ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebe wird in diese baulichen
Strukturen einbezogen.

Die Festsetzungen sollen hier auch das in Planung befindliche Arztehaus beriicksichti-
gen, das als gréBerer und gegeniiber dem StraBenverlauf leicht gedrehter Geb&aude-
kdrper an der Segeberger StraBe geplant ist und stadtebaulich auffallig den Ortsein-
gang bildet. Dies wird durch den Erhalt der sudlich in der Blickachse der Segeberger
StraB3e stehende groBlen Eiche verstérkt. Durch die im rickwartigen Bereich vorgese-
hene Stellplatzanlage entsteht ein von Gebduden frei gehaltener Bereich, der hier das
dorftypische Prinzip von Enge und Weite aufgreift.

Neben der Eiche siidlich des geplanten Arztehauses werden weitere Bdume an der
Litte Twiet und ein Gehélzstreifen im Siiden des Geltungsbereichs als auch fiir dorfli-
che Situationen typische Strukturelemente beriicksichtigt. Der im Siiden vorhandene
Geholzstreifen stellt einen Bezug zu dem siidlich angrenzenden Griinzug her und wird
Richtung Norden ins Gebiet hinein verlédngert. ‘

Abweichend von den offenen und durch Gérten geprégten Bebauungsstrukturen im
Osten und Siden wird im Nordwesten des Geltungsbereiches zur Segeberger StraBe
und Eckbereich mit der Kummerfelder StraBe die dort vorhandene starker verdichtete,
gemischt genutzte und stadtisch anmutende Bebauungsstruktur aufgegriffen. Damit
wird an die stadtischeren Strukturen nérdlich des Plangebietes angekniipft. Der un-
mittelbare Eckbereich Kummerfelder StraBe / Segeberger StraBe soll dabei baulich
betont werden.

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt iiber die vorhandenen StraBen. Fiir den

Bereich des geplanten Arztehauses und Wohnhauses sowie der Stellplétze im rickwar-
tigen Grundstiicksbereich wird eine gebiindelte Zufahrt vorgesehen.

14 von 39



Bebauungsplan Nr. 267A Stadt Neumiinster
Begrindung

=\ ) F
AcHE N\ .‘:‘{L%Tewﬂf‘h

3 mﬁ. mtgudat MR,

i T rehRE A
_gerehor’
« AITaEITRIM :’;’; DM OF,
= (Ao olgAlE ;
BLeIR JAPOTHERE (R 4y GohbT ST,
o Lot Ay 1IN HOR,
whubg MIT 02Tl
SUHENTEN VA
« ToRWIRKG IN KoM
MIT GASTHOR GRaNTER,, [ARnT
MeomuonsraR. l
Redin| 26HA
GADELAMD
TN T OSPLAN
iR \ g iET D3R
N Nl MR be Senichae.Og -—7*
° @amT Dirs WIST. &R, -

Abbildung 6: Funktionskonzept, Architektur + Stadtplanung 11/2020

2. F zungen des Bebauungsplans

2.1 Art der baulichen Nutzung

Im zur Segeberger StraBe ausgerichteten Teil des Geltungsbereiches sind Mischgebiete
gemaB § 6 BauNVO festgesetzt, die dem Wohnen und der Unterbringung von das Woh-
nen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben dienen. Die im Einzelnen zuldssigen
und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden durch § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO
néher bestimmt. Die Festsetzung.eines Mischgebietes entspricht den vorhandenen ge-
mischten Nutzungen im Nordwesten des Geltungsbereiches und ermdéglicht auch im
Bereich der bisher landwirtschaftlichen Héfe eine gemischte Nutzung. Die Festsetzung
fligt sich in die gemaB Flachennutzungsplan vorgesehenen gemischten Bauflachen ein,
die sich vom Geltungsbereich in nérdliche Richtung beiderseits der Segeberger StraBe
fortsetzen. Das Planungsziel zur Entwicklung bzw.-Beibehaltung gemischter Nutzungen
bezieht sich dabei auf die Gesamtheit der festgesetzten Mischgebiet MI 1 bis MI 4,
innerhalb der sich auch starker gewerblich oder wohnbaulich gepragte Teilbereiche
ausbilden kdnnen.

Im éstlichen Teil des Geltungsbereiches werden Allgemeine -Wohngebiete gemés
§ 4 BauNVO festgesetzt, die vorwiegend dem Wohnen dienen. Die im Einzelnen zulds-
sigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden durch § 4 Abs. 2 und 3
BauNVO naher bestimmt und lassen neben Wohngebauden auch bestimmte Arten von
gewerblichen und sonstigen Nutzungen zu. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes entspricht der vorhandenen Wohnnutzung und erméglicht, im Unterschied zu
einem Reinen Wohngebiet nach § 3 BauNVO, ein breiteres Nutzungsspektrum, womit
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die zentrale Lage im ehemali'gen Dorfkern Gadelands und angrenzend an festgesetzte
Mischgebiete beriicksichtigt wird und einer monofunktionalen Nutzungsstruktur entge-
gen gewirkt wird.

Abweichend von den nach § 6 BauNVO bzw. § 4 BauNVO zuldssigen und ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen, schlieBt der Bebauungsplan die nach BauNVO in Misch-
gebieten allgemein und in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen aus, da sie sich nicht in den angestrebten Gebietsch-
arakter einfigen. Gartenbaubetriebe benétigen vergleichsweise groBe und gut belich-
tete Flachen, die der in dieser innerdrtlichen Lage angestrebten baulichen Nutzung
entgegenstehen- wiirde. Dies trifft auch auf Tankstellen zu, die mit ihrem hohen Fl&-
chenbedarf der entlang der Segeberger StraBe angestrebten Ausbildung einer Raum-
kante entgegenstehen wiirden. und sich mit ihrem charakteristischen baulichen Er-
scheinungsbild nicht in eine an dérfliche Wurzeln ankniipfende Bebauungsstruktur ein-
figen wirden. Die von der Segeberger StraBe abgeriickte Lage der Alilgemeinen Wohn-
gebiete wire zudem auch aus verkehrlichen Griinden nicht fir Tankstellen geeignet.

2.2 MaB der baulichen Nutzung sowie Bauweise und iiberbaubare Grund-
stiicksflachen

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahlen (GRZ), die Anzahl der
maximal zuldssigen Vollgeschosse sowie die zuldssigen maximalen Geb&udehohen
(GH) bzw. Firsthéhen (FH) und Traufhdhen (TH) bestimmt. Einfluss auf den Umfang
der moglichen Bebauung und die Gebdudekubaturen haben zudem die liberbaubaren
Grundstiickflaichen und die festgesetzte Bauweise sowie die zuldssigen Dachformen
(vgl. Kapitel B 2.5). -

Die Festsetzungen differieren zwischen den Teilgebieten MI -1 bis MI 4 und WA 1 bis
WA 4 sowie teilweise einzelnen (iberbaubaren Flachen, um auf das Planungsziel einer
heterogenen Bebauungsstruktur gemaB dem Funktionskonzept hinzuwirken.

Die iiberbaubaren Flichen werden durch Baugrenzen bestimmt. Sie sind (iberwie-
gend baukérperdhnlich festgesetzt bzw. lassen einen begrenzten Spielraum fiir die
genauere Positionierung der Gebaude, mit der die gemaB Funktionskonzept vorgese-
hene Lage beriicksichtigt wird. Terrassen und Balkone diirfen die Baugrenzen um bis
zu drei Meter (iberschreiten. Hierdurch soll-angesichts der begrenzten berbaubaren
.Flachen mehr Spielraum fiir die architektonische Konzeption der Gebdude gegeben
werden, die Lage der Hauptgebaude jedoch weiterhin klarer definiert sein, als dies bei
weiter gefassten Baugrenzen, die zusétzlichen Raum fiir Balkone/Terrassen beriick-
sichtigen, der Fall wére.

Fiir einen Teil der (iberbaubaren Flichen wird zudem durch Festsetzung einer First-
richtung die Stellung der Geb&ude so beeinflusst, dass die ortstypische Bebauungs-
struktur, die die dérflichen Wurzeln aufgreift, realisiert wird. Es soll auf kompakte Ge-
baudekubaturen mit gréBeren durchgehenden Dachfléachen hingewirkt werden, bei
groBeren Flachen mit Unterteilung ist in zwei rechtwinklig zu einander stehenden
Hauptfirstrichtungen.

Mit Ausnahme einer geschlossenen Bauweise im eher stadtischen Mischgebietes MI 1
gilt eine offene Bauweise bzw. eine abweichende Bauweise mit einer ergénzenden
Festsetzung zur maximalen Gebaudelange (WA 4). In der offenen Bauweise sind die

16 von 39



Bebauungsplan Nr. 267A Stadt Neumiinster
Begriindung

Gebdude mit seitlichen Grenzabstand gemaf Landesbauordnung zu errichten und auf
eine Lange von maximal 50 m begrenzt, die im Geltungsbereich aufgrund (iberbauba-
rer Flachen mit geringeren Maximalldngen jedoch nicht ausgeschépft werden kann.

Die Bebauungsdichte wird maBgeblich durch die Grundflichenzahl bestimmt, die je
nach Teilbereich zwischen 0,25 und 0,4 und damit iiberwiegend unterhalb der gemas
Baunutzungsverordnung § 17 vorgesehenen Obergrenzen von 0,6 fur Mischgebiete
und 0,4 fir Allgemeine Wohngebiete liegen. Die festgesetzten Grundfldchen koénnen
aufgrund der.GréBe der {iberbaren Fldchen nicht immer im vollen Umfang durch die
Hauptgebdude ausgenutzt werden, so dass in diesen Fallen ein gréBerer Spielraum fiir
sonstige bauliche Anlagen wie Stellplatze und anderes mehr (8§ 19 Abs. 4 BauNVvO),
verbleibt.

Mit maximal ein bis vier Vollgeschossen wird die vorhandene ein- bis dreigeschossige
Bebauung aufgegriffen und teilweise moderat erhoht. Durch die Kombination mit Fest-
setzungen von Gebiude- bzw. Firsth6hen und teilweise Traufhohen sollen iberdi-
mensionierte Gebaude mit hohen und maximal ausgebauten Dachgeschossen vermie-
den werden.

Als oberer Bezugspunkte flr die Gebaude- und Firsthdhe gilt der oberste Punkt der
Oberkante der Dachhaut des jeweiligen Geb&udes. Der obere Bezugspunkt bei Fest-
setzung einer Traufhéhe ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenkante der
aufgehenden Wand. Der untere Bezugspunkt ist jeweils die Gehwegoberkante der
StraBe, dber die das Grundstiick erschlossen wird, jeweils gemessen in der Mitte der
Grundstiicksgrenze des jeweiligen Baugrundstilickes. Bei nicht vorhandenem Gehweg
ist die Fahrbahn heranzuziehen. Davon abweichend wird fir die riickwartig im MI 3
gelegene iiberbaubare Flache ein eigener Bezugspunkt festgesetzt, um die fiir ein drei-
geschossiges Gebaude knapp bemessene Hbhe auf die hier vorhandene Geldndehshe
zu beziehen. Geringfiigige Abweichungen von den festgesetzten maximalen Hohen
kénnen im Zuge der Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden.

Mischaebiete
Die Mischgebiete erstrecken sich entlang der Segeberger Strale und den Eckbereichen

der Kummerfelder StraBe sowie Groten Twiet und gliedern sich in die Mischgebiet MI
1 bis MI 3 '

Das Mischgebiet MI 1 umfasst den Eckbereich zwischen Kummerfelder StraBe, Se-
geberger StraBe und Litte Twiet und I&sst mit einer Grundfldchenzahl von 0,45 eine
fur Mischgebiete angemessene bauliche Verdichtung zu. Die Festsetzungen sehen hier
die Ausbildung einer geschlossenen Eckbebauung vor, die sich entlang der StraBe (iber
mehrere Grundstiicke erstreckt. Damit wird der StraBenraum stadtebaulich gefasst
und ein gréBerer Abstand der Bebauung zu den éstlich angrenzenden geringer ver-
dichteten Baugebieten geschaffen. Zudem hat eine straBennahe Bebauung eine schall-
abschirmende Wirkung fiir die dahinter liegenden Bereiche.

Mit maximal vier Geschossen und einer zulassigen Geb&udehéhe bis zu 14 m kann der
Eckbereich Uber die seitlich anschlieBenden Geb&udeteile mit maximal 12,5 m und bis
zu drei Voligeschossen hinausragen und damit den Eckbereich, der in der Blickachse
der Segeberger StraBe aus Richtung Norden steht, betonen. Mit einer Gebdudehéhe
von 14 m soll fiir den Eckbereich die Ausbildung von bis zu vier Vollgeschossen und
Ausbildung eines héheren Erdgeschosses, der bei gewerblichen Nutzungen ublich ist,
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erméglicht werden und Flexibilitdt fiir die Wahl der Dachform gegeben werden. Die
Ausbildung eines weiteren iber dem vierten Vollgeschoss liegenden Staffel- oder aus-
gebauten Dachgeschosses soll nicht méglich sein. Geb&udehséhen von bis 12,5 m und
drei Vollgeschossen erméglichen fiir die seitlichen Gebaude drei Vollgeschosse und ein
weiteres Nicht-Vollgeschoss als zuriick gesetztes Staffel- oder ausgebautes Dachge-
schoss.

Fur das MI 1 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, bei der die Gebdude ohne
seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die geschlossene Bauweise schlieBt auch
das sehr schmale Flurstiick 51 mit ein und ermoglicht hier auch zukinftig eine sich
Uber die gesamte Grundstlicksbreite erstreckende Bebauung. Zum 6stlich angrenzen-
den Allgemeinen Wohngebiet und zur siidlich angrenzenden StraBe Litte Twiet wird
dabei durch die Baugrenzen ein Grenzabstand berlicksichtigt, womit ein Ubergang zu
der offenen Bauweise der angrenzenden Baugebiete gesichert wird.

Mit den durch die Baugrenzen erméglichten maximalen Geb&udelangen entlang der
Kummerfelder und der Segeberger StraBe werden zudem fiir den Ort (iberdimensio-

- nierte Gebdudeldngen verhindert. Die Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von
rund 4 -m zur 6ffentlichen StraBenverkehrsfliche und im Eckbereich von rund 1,5 m,
so dass dieser gegeniiber den sonstigen Gebaudefliigeln stédtebaulich betont wird. Mit
einer gegentiber dem Gehweg leicht zurlickspringenden Bebauung entstehen private
Vorfléchen, die z.B. fiir Auslagen gewerblicher Nutzungen, Fahrradabstellméglichkei-
ten und die Gestaltung von Vorgarten genutzt werden kdnnen und das Erscheinungs-
bild des StraBenraums auflockern.

Es wird darauf hingewiesen, dass nérdlich des M1 nérdlich der Kummerfelder StraBe
Kulturdenkmale (vgl. Kap. C Nr. 2) vorhanden sind, fiir die ein Umgebungsschutz ge-
m&B § 12 Abs. 1 Nr. 3 DSchG besteht und zu beachten ist.

Das Mischgebiet MI 2 sidlich der StraBe Litte Twiet setzt die flir das MI 1 vorgese-
henen stadtebaulichen Strukturen fort, indem hier ebenfalls maximal drei Vollge-
schosse und eine maximale Gebaudehdhe von 12,5 m festgesetzt werden. Im Unter-
schied zum MI 1 ist hier eine offene Bauweise festgesetzt, bei der die Gebdude mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Bei Zusammenlegung der im MI 2 liegenden
Grundstiicke lassen die Baugrenzen jedoch auch hier ein langeres Gebdude zu. Zudem
ist die (berbaubare Flache mit einer Tiefe von rund 20 m hier gréBer als im MI 1 und
ermoglicht eine hohere Flexibilitét der Gebdudeanordnung. Damit wird das bestehende
Gebaude auf dem Flurstiick 46 (Segeberger StraBe 71) im Wesentlichen mit seinem
Bestand beriicksichtigt und es wird im Falle eines Neubaus eine vergleichbare Anord-
nung auf dem Grundstiick ermdglicht. Damit kann der vordere Grundstiicksbereich wie
im Bestand weiterhin fiir die Unterbringung von Stellplatzen und als Zufahrt genutzt
werden, die derzeit auch als Uberwegungsfiiche des siidlich angrenzenden Grundstii-
ckes mitgenutzt wird und fiir dieses als Uberwegungsbaulast gesichert ist.

Beim siidlichen Flurstiick 57 (Segeberger StraBe 73-75) beriicksichtigt die (iberbau-
bare Flache nicht die bestehenden Gebaude, fiir die damit ein Bestandsschutz ver-
bleibt. Das vorhandene Hauptgebdude im Siiden des Grundstiicks liegt an drei Seiten
auf oder sehr nahe an der Grundstlicksgrenze. Die beiden nérdlich liegenden Neben-
gebé&ude sind ebenfalls in sehr geringer Entfernung zu den Grundstiicksgrenzen er-
richtet, so dass sich eine Art Innenhof bildet. Diese (iberwiegend an die duBeren
Grundstiicksgrenzen orientierte Bebauung liegt in einem baulichen Umfeld, das an-
sonsten durch eine offene Bebauung mit seitlichen Grenzabstédnden geprégt ist. Die
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Struktur passt nicht zu dem angestrebten dérflichen Charakter in diesem Teil des-
Geltungsbereiches.

Die getroffenen Festsetzungen fiir dieses Grundstiick schaffen ein groBziigiges Ange-
bot fir eine neue Bebauung, die mit drei bzw. vier Vollgeschossen ein gegentiber
dem Bestand héheres MaB der baulichen Nutzung und damit eine gute Grund-
stlicksausnutzung ermdglicht, so dass der Eingriff ins Eigentum gerechtfertigt ist.
Wie fir das nérdliche Grundstiick Segeberger StraBe 71 lassen die Baugrenzen auch
fir das Grundstiick Segeberger StraBe 73-75 eine Flexibilitat zu.

Mit der sich Giber beide Grundstiicke im MI 1 erstreckenden iiberbaubaren Flache mit
einer Tiefe vom rund 20 m besteht ausreichend Spielraum sowohl fiir eine Bebauung
auf den einzelnen Grundstlicken als auch fiir eine gemeinsame grundstiicksiibergrei-
fende Bebauung. Damit werden Eigentiimerbelange an die Bebaubarkeit beriicksich-
tigt und eréffnet sich ein erweiterter Entwicklungskorridor fiir die stddtebauliche Be-
bauungsstruktur.

Im Mischgebiet MI 3 wird im Vergleich zu den Mischgebieten MI 1 und MI 2 eine
geringer verdichtete und unregelméBig angeordnete Bebauuhgsstruktur vorgesehen,
die damit die dorflichen Strukturelemente aufgreift. Es werden gebdudeahnliche {iber-
baubare Flachen fir zwei Baukérper vorgeseheh, die sich an dem konkret geplanten
Bauvorhaben orientieren.

Fiir das zur StraBe liegende Baufenster wird mit den (iberbaubaren Flachen und maxi-
mal drei Vollgeschossen sowie einer Firsthéhe von maximal 16,5 m ein im Vergleich
zur Umgebung gréBeres Gébé_ude erméglicht, das am Eingang zum urspriinglichen
Dorfkern damit eine ortsbildprdgende Wirkung als Ortseingang entfaltet. Die Lage kor-
respondiert mit dem ebenfalls grlé‘Beren Bestandsgebéaude (Hotel) auf der gegenliber-
liegenden Seite der Segeberger StraBe. Durch die zur Ségeberger StraBe gedrehte
Stellung des Gebdudes und die gréBeren Absténde insbesondere zur siidéstlichen
Nachbarbebauung wird eine beengte Raumwirkung vermieden. Hierzu trégt auch ein
geneigtes Dach bei, fiir das eine Gliederung in zwei Hauptfirstrichtungen vorgegeben
und eine Traufhdhe von maximal 11,5 m festgesetzt ist.

Fir die zweite Uberbaubare Fléche soll ebenfalls eine Bebauung mit bis zu drei Vollge-
schossen, jedoch ohne ein ausgebautes Dachgeschoss ermdéglicht werden. Daher wer-
den mit einer maximal zulassigen Firsthohe von 11,5 m und einer maximalen Trauf-
héhe von 9,5 m Héhen festgesetzt, die deutlich unterhalb des zur Segeberger StraBe
orientierten Baufensters.liegen. Die Festsetzung bis zu 11,5 m Héhe erfolgt in Anleh-
nung an landwirtschaftliche Geb&ude, bei denen auch grofie Kubaturen anzutreffen
sind.

Bei einer gewerblichen Nutzung (z.B. Biros, Praxen, produzierendes/handwerkliches
Gewerbe) kann fiir Treppenh&user und Aufziige ausnahmsweise eine héhere TraufhShe
zugelassen werden, um fiir gewerbliche Nutzungen durch eine bis ins Dachgeschoss
reichende auBenliegende ErschlieBung im Gbrigen Baukdrper zusammenhangende Fla-
chen und auch strenger strukturierte Grundrissgestaltungen fir die gewerblichen Nut-
zungen zu ermoglichen. Die maximale Traufhéhe des Treppen- oder Aufzughauses
muss dabei mindestens 1,50 m unterhalb der realisierten Firsthéhe des Hauptdaches
liegen, damit das Treppen- oder Aufzughaus in der H6he untergeordnet bleibt.

Die Grundflachenzahl im Mischgebiet MI 3 sieht aufgrund derAgrtiBeren unbebaubaren
Flachen mit maximal 0,3 fir ein Mischgebiet eine vergleichsweise niedrige

19 von 39



Bebauungsplan Nr. 267A Stadt Neumiinster

Begriindung

Bebauungsdichte vor. GemaB § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte Grundfléchen-
zahl fiir Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und unter der Geldndeoberflache liegende bauliche Anlagen wie z.B. Tiefga-
ragen generell um bis 50% liberschritten werden. Da dies fiir die erforderlichen Stell-
platze eines Arzte- und Geschaftshauses oder eine ggf. zuklinftig auch andere gewerb-
liche Nutzung nicht ausreicht, wird textlich festgesetzt, dass die maximale Uberschrei-
tung der festgesetzten Grundflache fiir Stellplatze, Carports und Tiefgaragen ein-
schlieBlich deren Zufahrten bis zu einer maximalen Gesamtversiegelung von 70%
tiberschritten werden darf. '

Fir die Nutzungen im Mischgebiet MI 3 wird eine Gemeinschaftsstellplatzanlage fest-
gesetzt mit Definition der Ein- und Ausfahrt zur Segeberger StraBe. Freie und tber-
dachte Stellplatze (Carports) auBerhalb dieser Fldchen sind nicht zuldssig, damit die
Ubrigen nicht iiberbauten Flachen fiir sonstige Freiflachengestaltungen und -nutzungen
‘zur Verfiigung stehen. Freistehende Garagen sind im MI 3 generell ausgeschlossen,
damit der offene Charakter der Stellplatzanlage sichergestelit ist. Zur Klarstellung wird
zudem festgesetzt, dass auch im Mischgebiet -MI 3 Tiefgargen generell, also auch au-
Berhalb der Flachen fiir die die Gemeinschaftsstellplatzanlage oder die Gebaude, zu-
lassig sind.

Fur die Zufahrt zur-Segeberger StraBe sind Sichtfelder zu beriicksichtigen, die einen
Einblick in den Verlauf der Segeberger StraBe sicherstellen. Sie resultieren aus der
Verkehrsplanung zum Vorhaben. Es wird festgesetzt, dass die Flachen, die innerhalb
der Sichtfelder liegenden, in den fiir die Sichtverhéltnisse relevanten Héhen von jegli-
cher Bebauung, Bepflanzungen oder sonstigen Sichthindernissen frei zu halten sind.

Im Mischgebiet MI 4 soll das auf das Ortsbild positiv wirkende Einfamilienhaus an
der Einmiindung der Grote Twiet / Segeberger StraBe strukturell erhalten und die Mog-
lichkeit flir den Bau eines weiteren Gebdudes gegeben werden. Die Festsetzungen fiir
das bestehende Einfamilienhaus orientieren sich mit maximal zwei Vollgeschossen und
einer maximalen Firsthéhe von 9,5 m und einer maximalen Traufhéhe von 6,0 m eng
am Bestand, und spiegeln damit den angestrebten Erhalt des Gebdudes wider.

Das in der Plangrundlage nérdlich des Wohnhauses dargestellte landwirtschaftliche
Gebiude ist mittlerweile nicht mehr vorhanden. Die liberbaubare Grundstiicksflache
fir das neue Gebdude sieht eine gegeniiber dem Bestandgebdude nach Osten und
Norden versetzte Anordnung vor, so dass sich vor den Gebauden eine Platzsituation
ergibt, die eine Hofsituation nachbildet und zu der sich die Gebdude durch die festge-
setzten Hauptfirstrichtungen mit ihrer i.d.R. attraktiveren Giebelseite orientieren. Mit
maximal zwei Vollgeschossen, einer Firsththe von 10 m und einer maximalen Trauf-
hdhe von 7 m wird eine geringere Hohe als in dem ndrdlich angrenzenden Mischgebiet
MI 3 festgesetzt, die hier auf das Bestandsgeb&ude und die Lage am Rand zum siidlich
angrenzenden landschaftlich hochwertigen Griinzug Riicksicht nimmt. Mit einer Grund-
flachenzahl von 0,3 kénnen die festgesetzten iiberbaubaren Flachen nicht vollsténdig
bebaut werden. Die etwas groBflachigere nordliche (iberbaubare Fldche ldsst somit
Spielraum fur die genauere Gebaudepositionierung im Rahmen der Vorhabenplanung.

- Bei einer gewerblichen Nutzung kénnen auch hier analog zum MI 3 bei Treppenhéusefn
und Aufziigen ausnahmsweise Uberschreitungen der maximalen Traufhdhe zugelassen
werden.

Allgemeine Wohngebiete
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Mit den Festsetzungen fiir die Allgemeinen Wohngebiete zum MaB der baulichen Nut-
zung wird fiir die meisten Teilbereiche der Erhalt oder die Entstehung von' kleineren
‘Mehrfamilienhdusern erméglicht. Auf den Grundstiicken wird eine iberbaubare Flache
festgesetzt, mit der hofartige Gebadudestellungen beriicksichtigt werden. Durch die
Biindelung der Bebauung auf eine begrenzte Fliche auf den gréBeren Grundstiicken
werden die Ubrigen Grundstiicksflaichen von Gebé&uden freigehalten. Dies greift das
charakteristische Nebeneinander von Bebauung und Freiflichen auf und erméglicht
gleichzeitig die Entstehung von zusétzlichem Wohnraum in zentraler Lage des Stadt-
teils. GroBflachige (iberbaubare Flachen und Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung, die eine Aufteilung in mehrere Grundstiicke mit einer typischen Einfamilien-
hausbebauung férdern wiirde, entsprichen nicht der Zielsetzung die Lage im histori-
schen Ortskern mit traditionell auch groBeren Gebauden aufzugreifen.

Das Allgemeine Wohngebiet WA 1 umfasst ein gréBeres bestehendes Grundstiick
an der Kummerfelde StraBe, das mit einem Einfamilienhaus bebaut ist. Mit den Fest-
setzungen einer Grundflachenzahl von 0,25 und maximal zwei Geschossen bei einer
Firsthéhe von maximal 10 m und einer Traufhéhe von maximal 6 m wird ein hoéhere
Grundstucksausnutzung als im Bestand bei einer weiteren insgesamt geringen bauli-
chen Verdichtung erméglicht.

Mit der berbaubaren Flache im westlichen Bereich wird die historische Situation auf-
gegriffen (vgl. Abbildung 2, Analyseplan mit historischer Karte) und es entsteht eine
dorftypische Hofsituation mit dem Geb&ude Liitte Twiet Nr. 6.im Siiden. Der &stliche
Grundstiicksbereich wird freigehalten, um den Hof zu bilden und mehrere groBe orts-
bildprdgende und erhaltenswerte Bdume zu erhalten. Im Zusammenhang mit der an-
grenzenden StraBenfldche der Litten Twiet und dem ehemaligen landwirtschaftlichen
Gebadude sudlich der Litten Twiet sowie den dort stehenden Kastanien, entsteht so
eine hofartige Freiflaiche im Eingangsbereich der StraBe Lutte Twiet. Gleichzeitig soll
durch ein zur Kummerfelder Strale orientiertes Baufeld der StraBenraum klarer ge-
fasst werden.

Um die angestrebte Bebauungsstruktur bei einem kiinftigen Neubau zu erreichen, ver-
laufen die Baugrenzen durch das bestehende Gebédude, fiir das damit ein Bestands-
schutz verbleibt. Die getroffenen Festsetzungen schaffen ein Angebot fiir eine neue
Bebauung, mit einer gegeniiber dem Bestand hdohere Grundstiicksausnutzung, so dass
der Eingriff ins Eigentum gerechtfertigt ist.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 2, das westlich der Litten Twiet an der Kum-
merfelder StraBe liegt, wird im mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer zweige-
schossigen Bebauung bis zu 11,5 m Hoéhe eine héhere Bebauungsdichte zugelassen,
mit der eine Abgrenzung zu dem dérflich gepragten Bereich entsteht und eine Nach-
verdichtung ermdglicht wird. Die Festsetzung erfolgt auch vor dem Hintergrund der
Lage an der Kummerfelder StraBe sowie der hier bereits erfolgten Uberprigung durch
ein-Mehrfamilienhaus der 1970/80er Jahre. Die vordere Baugrenze liegt in einem Ab-
stand von rund 6-m zur StraBe, so dass die StraBenflucht der Kummerfelder StraBe
aufgegriffen und auf eine zur StraBe orientierte Bebauung hingewirkt wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass nordlich der Kummerfelder StraBe Kulturdenkmale
(vgl. Kap. C Nr. 2). vorhanden sind, fiir die ein Umgebungsschutz gemé&B § 12 Abs. 1.
Nr. 3 DSchG besteht und zu beachten ist.
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Das Allgemeine Wohngebiet WA 3 beinhaltet drei (iber die vorhandene éffentliche
StichstraBe von der Grote Twiet erschlossene Baugrundstiicke und das Grundstiick des
ortsbildprigenden Geb&udes Liitte Twiet Nr. 6. Wahrend sich die Festsetzungen der
tiberbaubaren Flachen und zum MaB der baulichen Nutzung bei dem ortsbildprégenden
Gebiude und dem dreigeschossigen Geschosswohnungsbau an der Groten Twiet eng
am Bestand orientieren, ergibt sich auf den beiden im inneren Bereich liegenden
Grundstiicken mit maximal zwei Vollgeschossen und Firsthéhen von 10 m und Trauf-
hdéhen von 7 m ein Nachverdichtungspotenzial, das sich hinsichtlich der maximalen
Hohe und Geschossigkeit an. dem Bauernhaus Litte Twiet Nr. 6 orientiert.

Die Baugrenzen fiir das liber das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erschlossene Flurstiick
130 lassen einen Spielraum fiir eine Gebdudeanordnung im nérdlichen Grundstiickbe-
reich zu und sichern Freiflichen und einen erhaltenswerten Baum im Suden. Die ge-
troffenen Festsetzungen schaffen ein Angebot fiir eine neue Bebauung, mit einer ge-
geniiber dem Bestand héhere Grundstiicksausnutzung sowie Gestaltungsspielraum bei
der Anordnung der Bebauung.

Die Baugrenzen fiir das Flurstiick 128 sehen eine mit dem sidlich angrenzenden
Grundstiick vergleichbare, jedoch etwas nach Osten versetzten Anordnung vor, so
dass ein Raumabschluss erfolgt sowie im Westen Freiraume und Abstande zu den er-
haltenswerten grenznahen Gehélzen gesichert werden.

Die Festsetzungen fiir das Grundstiick Liitte Twiet Nr. 6 haben die Sicherung des ort-
bildpragenden Bestandgebiudes, das auch fiir die Raumwirkungen im Eingangsbereich
der Litten Twiet (vgl. Beschreibung zu WA 1) wichtig ist, zum Ziel und orientieren sich
daher eng am Bestand. Die ndrdliche und westliche Baugrenze verlaufen daher entlang
des bestehenden Geb&udes. Davon ausgenommen wurde lediglich die Ecke im Siid-
westwinkel des Gebdudes, da der Bestandsbau hier sehr dicht an die Grundstiicks-
grenze reicht. Im Siden und Osten lassen die Baugrenzen etwas Spielraum fir bauli-
che Verdnderungen oder eine geringfligige Abweichung vom Bestand im Falle eines
Neubaus.’

Abweichung von der Tiefe der Abstandsflichen im WA 3

Da das ortbildpragende Gebaude im Norden des WA 3 relativ dicht zur Grundstiicks-
grenze des westlichen Nachbargrundstiickes steht, liegen die Abstandsflachen, die ge-
maBk § 6 Abs. 5 Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) eine Tiefe von 0,4 H und
mindestens 3 m betragen miissen, nicht vollstdndig auf dem-.eigenen Grundstick.

Um das ortbildprédgende Geb&ude in seinem Bestand zu sichern und bei einem Neubau
eine entsprechende Anordnung zu ermoglichen, wird fir die zur westlichen Grund-
stlicksgrenze stehende Gebdudeseite gemé&B § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB eine von der
Landesbauordnung abweichende Tiefe der Abstandsflache von 0,15 H festgesetzt. Bei
einer Firsth6he von 10 m ergibt sich daraus fiir den hochsten Punkt des Daches eine
Abstandsflache von 1,5 m und fur die niedrigere Traufhdhe mit maximal 6 m eine
Abstandsflédche von 0,9m.

Da die Baugrenzen einen Abstand zur Grundstiicksgrenze von ca. 2,5 m im Siden und
ca. 1,7 m im Norden haben, kénnen die Abstandflachen somit auf dem eigenen Grund-
stiick liegen. Durch die Baugrenzen bleibt jedoch ein in der Regel Uiber 0,15 H hinaus-
gehender Abstand zur Grenze gewahrt. Zu bedenken ist auch, dass durch die Festset-
zung der Firstrichtung der siidliche Gebdudeteil mit der Traufseite zum Nachbargrund- .
stiick auszurichten ist und die zur Grenze ausgerichtete Giebelfassade des nérdlichen
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Geb&udeteils durch die Ausbildung eines geneigten Daches die volle Héhe nur am
hochsten Punkt erreicht, so dass keine bedriickende Wirkung zum Nachbargrundstlick:
entsteht. '

Eine zu groBe Enge_im Zusammenhang mit der Nachbarbebauung wird auch durch die
Baugrenzen des westlichen Nachbargrundstiickes vermieden. Zwischen den Baugren-
zen der benachbarten Grundstiicke wird ein Abstand von mindestens 6 m eingehalten,
der sich etwa gleichmdBig auf beide Grundstlicke verteilt. Er besteht zwischen der
abgeschrigten Baugrenze im WA 4 und der gegeniiberliegenden Ecke der Baugrenze
im WA 3, so dass durch die Baugrenzen im Ubrigen ein gréBerer Abstand gesichert ist.
Da die Abstandsfléche bei einer maximalen Fristhéhe von 9 m im WA 4 bei 0,4 H bei
3,6 m liegt und ein geneigtes Dach festgesetzt ist, bei dem diese maximale Abstands-
flache nur fiir den héchsten Punkt einer Giebelwand einzuhalten ist, kann zudem davon
ausgegangen werden, dass es auch bei Berticksichtigung der nach LBO normalerweise
geltenden Abstandsflachen zu keiner Uberlagerung der Abstandflaichen kommen kann.
Somit sind auch mit der abweichenden Tiefe der Abstandsfléché gesunde Wohnver-
héltnisse gewéhrleistet.

Fir das Alilgemeine Wohngebiet WA 4 wird entsprechend der Lage an der Liitten
Twiet und zwei im Vergleich zu den anderen Wohnbaugrundstlicken des Geltungsbe-
reichs kleinen Grundstiicken,- eine kleinteiligere Bebauung vorgesehen. Mit einer
Grundfiachenzahl von 0,25, maximal zwei Voligeschossen und einer Firsthhe von 9 m
wird eine Einfamilienhausbebauung erméglicht, fiir die mit zwei Vollgeschossen analog
zu den an»(_j_eren'Allgemeinen Wohngebieten ein gutes Ausnutzungsverhéltnis zwischen
Wohnraum und {iberbauter Fliche erméglicht wird. Um eine Kleinteiligkeit sicherzu-
stellen und gleichzeitig mehr Flexibilitét fur die Gebdudeanordnung, z.B. bei Zusam-
menlegung der Grundstiicke zu gebén, wird eine grundstickiibergreifende berbau-
bare Flache mit einer abweichenden Bauweise kombiniert, mit der die Gebdudelange
auf 15 m begrenzt wird.und nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sind. D.H. Reihen-
hauser sind somit nicht erlaubt. Die seitlichen Grenzabsténde sind auch bei der abwei-
chenden Bauweise einzuhalten.

2.3 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Bepflanzung werden die in den , 6kologischen
Leitlinien fiir die Bauleitplanung und kommunale Projekte bei der Stadt Neumiinster®,
enthaltenen Festsetzungsvorschldge zur Begriinung im Wesentlichen berlicksichtigt
und durch weitere Festsetzungen zum Erhalt oder zur Bepflanzung ergérizt,um wich-
tige im Gebiet vorhandenen Bdume und Gehdlze sowie eine Durchgﬁjnung bei zukiinf-
tigen Bauvorhaben zu sichern.

Der Geltungsbereich ist durch eine heterogene Bebauungsstruktur mit teilweise gro-
Beren Garten bzw. Freifidichen mit einem teilweise ortbildpragenden und als Tierle-
bensraum bedeutsamen Baumbestand gekennzeichnet. GemaB der Baumwertung?
haben die als Naturdenkmal eingetragene Eiche im Westen der Litten Twiet, die im
Norden der Litten Twiet vorhandenen Eichen und Kastanien sowie eine Birke eine
tiberwiegend groBe Bedeutung. Im Siddwesten pragt an der Segeberger StraBe eine
machtige Eiche das Ortsbild. Im Suidosten sind mehrere bedeutsame Eichen, eine

2 Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzpriifung, B-Plan Nr. 267 A ,Ortskern Gadeland®,
Biiro BBS Greuner-Ponicke, 02/2021
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Esche und ein Eichengehélz auf einem unbebauten Baugrundstick sowie eine Birken-
gruppe zu nennen: Neben diesen Baumen befinden sich weitere Gehdlze auf den
Grundstiicken.

Naturschutzfachlich sind auch Brachflidchen von Bedeutung, die sich nach der Aufgabe
der landwirtschaftlichen Hoéfe in den riickwértigen Bereichen gebildet haben, aber vor
dem Hintergrund der angestrebten Innenentwicklung nicht erhaltenswert sind.

Die ortsbildprdgenden Biume auf den Grundstiicken an der Liitten Twiet sowie die
Eiche an der Segeberger StraBe werden zum Erhalt festgesetzt. Da mehrere der Baume
im Stidosten des. Geltungsbereichs im WA 3 in zentralen Bereichen der Grundstiicke
stehen, wiirde ihr Erhalt hier die Bebauungsméglichkeiten stark einschrénken. Dies
wiirde dem Ziel der Innenentwicklung widersprechen. AuBerdem wiére.es auch unter
dem Gesichtspunkt nicht verhéltnismaBig, dass nach bisher geltendem Planungsrecht
nach § 34 BauGB eine Bebaubarkeit gegeben ist.

Die im MI 3 nahe der 6stlichen Grundstlicksgrenze stehenden Bdume, werden aller-
dings zum Erhalt festgesetzt. Sidlich der drei B&ume, ist ergénzend ein an der Grund-
stlicksgrenze vorhandener Gehélzstreifen zu erhalten. Nérdlich der Baumreihe wird ein
Anpflanzgebot fiir eine Hecke aus GroBstrauchern und ggf. ergdnzenden Baumen (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 8.2) zur Gliederung der Baugebiete festgesetzt. Der Gehdlz-
streifen stellt eine Verbindung zu dem landschaftlich geprégten Griinzug der Stérnie-
derung im Slden her.

Die zum Erhalt festgesetzten Badume und sonstigen Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.1). Es wird darauf hinge-
wiesen, dass Baume bei BaumaBnahmen generell entsprechend der geltenden fachli-
chen Regelungen (DIN 18920, RAS -LP4) zu schiitzen sind. Fir den dauerhaften Erhalt
der Biume hat der Schutz des Wurzelraumes eine wesentliche Bedeutung. Versiege-
lungen, Aufschiittungen und Abtragungen sind daher im Kronentraufbereich plus 1,5
m nicht zulassig.

Da hieraus Konflikte mit der baulichen Entwicklung entstehen kénnen und je nach
konkreter Ausgangssituation bauliche BaumaBnahmen ohne Gefahrdung des Baumer-
halts méglich sind, sollen von dieser Regelung Ausnahmen erteilt werden kdnnen. Die
Anforderungen kénnen z.B. insbesondere dann geringer sein, wenn bereits ein gerin-
gerer Abstand zwischen Baumen und Geb&duden oder versiegelten Flachen besteht oder
bestanden hat.

Die Ausnahmen setzen eine fachliche Beurteilung des jeweiligen Einzelfalls durch einen
Sachverstandigen voraus, die auch ggf. erforderliche BaumschutzmaBnahmen be-
nennt. Arbeiten im Wurzelbereich sind z.B. regelm&Big auch durch einen Baumgutach-
ter zu begleiten. Im Osten des MI 3, in deren Bereich bisher Gebaude standen, wurde
fir die Vorhabenplanung bereits durch einen Baumgutachter gepriift, dass hier Stell-
platze teilweise innerhalb des Kronentraufbereiches liegen kénnen.

Neben dem Erhalt von Gehdlzen soll eine Durchgriinung durch Neupflanzungen auf
den Baugrundstiicken erfolgen. Dies ist nicht nur als ein typisch dorfliches Merkmal
‘von Bedeutung, sondern tragt zu einer Verbesserung der Wohnqualitat bei, hat eine
ausgleichende Wirkung auf das Kleinklima, mindert die Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt und bieten Lebensraum fiir Kleintiere.
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In den Aligemeinen Wohngebieten sollen aus ortsgestalterischen und 6kologischen
Griinden Einfriedungen zur éffentlichen StraBe nur als Hecken entstehen. Eine Kombi-
nation mit einem Zaun ist dabei méglich, wenn dieser auf der straBenabgewandten
Seite angeordnet wird. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.3).

Ortsgestalterisch und 6kologisch sind Baume und GroBstraucher besonders wichtig.
Daher sind je 500 gm angefangene Grundstiicksflache ein groBkronige oder zwei klein-
kronige Laubbdume und zwei GroBstréucher zu pflanzen. Ein kleinkroniger Laubbdume
kann auch durch einen hochstimmigen Obstbaum ersetzt werden. (vgl. textliche Fest-
setzung Nr. 8.4). 4 :

Um gréBerer Stellplatzanlagen besser ir_l"die Umgebung einzubinden und die nachteili—
gen Umweltauswirkungen aus den Versiegelungen zu reduzieren, ist bei Anlagen ab
10 Stellplatzen je 6 Stellpldtzen ein Baum zu pflanzen. (vgl. textliche Festsetzung Nr.
8.5).

Fir die festgesetzten Anpflanzgebote fiir BSume, Straucher und Hecken sind die An-
forderungen an die Pflanzqualitdten (Stammumfang) und der Pflanzbedingungen (Fla-
chengréBe, Bodenvolumen) sowie die Verwendung standortgerechter, einheimischer
Gehélze zu beachten (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.6). Fiir den anzupflanzenden
Gehélzstreifen im MI 3 / WA 3 gilt zudem ein spezifische Artenauswahl (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 8.2)

Daneben leisten auch BegrinungsmaBnahmen an Gebduden einen Beitrag zur Durch-
grinung und Minimierung der Umweltauswirkungen durch eine Bebauung. Daher wird
fir Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15 Grad Dachneigung eine Dachbegri-
nung auf mindestens 70% der Dachflache festgesetzt. Fiir gréBere fenster- und tiirlose
Geb3udefassaden sowie Nebenanlagen und Garagen ist eine Fassadenbegriinung vor-
gesehen. Bei Nebenanlagen kann die Begriinung alternativ auch durch eine Hecke er-
folgen. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.7 bis 8.9).

Da im Geltungsbereich die Hauptgebaude aus.ortsgestalterischen Griinden zu einem
GroBteil mit geneigten Dachern zu errichten sind und im Plangebiet wohnbauliche und
gemischte Nutzungen in kieinteiligen Strukturen vorgesehen sind, ist allerdings zu er-
warten, dass die Kriterien fiir die Festsetzungen nicht auf viele Geb&ude zutreffen wer-
den, dann aber fiir deren Integration in die Umgebung besondere Bedeutung haben.

Damit sich Tiefgaragen besser ins Ortsbild einfligen und als wohnungsbezogene Erho-
lungsfléache wirken kénnen sowie die 6kologischen Nachteile durch die Versiegelung
reduziert werden, sind die nicht iberbauten Flachen von Tiefgaragen zu bepflanzen.
Damit die Voraussetzungen fiir die Entwicklung und den dauerhaften Erhalt der Be-
pflanzungen bestehen, sind die Tiefgaragenflachen mit eine mindestens 80 cm méch-
tigen Schicht aus durchwurzelbarem Substrat zu Gberdecken.

Fiir alle Anpflanzgebot gilt, dass diese auf Dauer zu erhalten und bei einem Abgang
zu ersetzen sind.
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2.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Mit der Festsetzung von verschiedenen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft werden die Umweltauswirkungen durch die
Bebauung minimiert,

Geh- und Fahrwege, ebenerdige Stellplatze und Feuerwehrauffahrten und - aufstell-
flachen sind in der Regel wasser- und luftdurchléssig herzustellen, um die Auswirkun-
gen der Versiegelung auf den Boden und Bodenwasserhaushalt zu minimieren (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 6.1), womit auch eine in den ,6kologischen Leitlinien fiir die
Bauleitplanung und kommunale Projekte bei der Stadt Neumdiinster" vorgéschlagene
Regelung beriicksichtigt wird. Barrierefreie oder barrierearme Fldchen sollen jedoch
mdglich sein und sind daher ausnahmsweise auch in einem nicht wasser- und luft-
durchléssigen Aufbau zuldssig. Dies kann z.B. bei der Herstellung von rollstuhlgerech-
ten Stellpldtzen oder im Zusammenhang mit einem barrierefreien Zugang eines Arzte-
und Geschéftshauses erforderlich werden.

Das Anlegen von Stein-, Kies-, Split- oder Schotterflichen als Ziergestaltung wird ge-
nerell ausgeschlossen und festgesetzt, dass die nicht durch Zuwegungen, Stellpldtze,
Garagen/Carports oder Nebenanlagen nach § 14 BauNVO lberbauten privaten Grund-
stiicksflachen als Vegetationsflichen, z. B. durch Bepflanzung mit Strduchern und
Stauden oder als Rasen- oder Wiesenflachen, zu gestalten und zu unterhalten sind.
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 6.2). Auf diese Weise wird die Artenvielfalt sowie der
Durchgriinung geférdert und das Kleinklimas geschiitzt. Der Ausschluss von Stein-,
Kies-, Split- oder Schotterflachen bezieht sich nicht Zuwegungen und Stellplatze.

Sidlich des MI 3 wird im Bereich der festgesetzten Eiche an der Segeberger Strafle
eine private Grinflache festgesetzt, auf der eine naturnahe und extensiv gepflegte
Bilhwiese anzulegen und zu erhalten ist. Die MaBnahme dient als Nahrungsahgebot
fur Insekten und in der Folge héheren Arten der Nahrungskette (Vogel, Fledermause)
dem Artenschutz. Gleichzeitig setzt sie die Eiche ortsgestalterisch in Wert und lasst
einen_gn','lhen Eingang zum Ortskern entstehen. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6.3).
Zu der naturnahen Gestaltung und Pflege zéhlt unter anderem, dass weder Pestizide
noch Diinger eingesetzt werden sollen.

Damit auch in ggf. anzulegenden Versickerungsmulden Nahrungsangebote fiir Insek-
ten entstehen, sind diese mit kriuterreichen Wiesenmischungen zu begriinen und zu
pflegen. Die Integration von Bdumen oder sonstigen Gehélzen ist zulassig, wenn
dadurch die Entwésserungsfunktion nicht beeihtréchtigt wird. (vgl. textliche Festset-
zung Nr. 6.4).

2.5 Ortliche Bauvorschriften

Der Geltungsbereich umfasst wesentliche Teile des historischen Dorfkerns von Gade-
land. Das stadtebauliche Ziel, dass bei baulichen Entwicklungen ein Bezug zum dérfli-
chen Ursprung gegeben sein sollen, wird durch die Aufnahme von értlichen Bauvor-
schriften gestiitzt. Die gestalterischen Festsetzungen beziehen sich auf die Gestaltung
von Déchern und Fassaden sowie die Zuldssigkeit von Werbeanlagen und beriicksich-
tigen neben dérflichen Elementen vorhandene Materialen, Farben und Dachformen. So
binden sich Neubauten in die vorhandenen Baustrukturen ein.
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Décher

Fiir den (berwiegenden Teil des Geltungsbereiches sind als traditionelle Dachform nur
geneigte Décher zuldssig. Davon ausgenommen. werden nur der stédtischer geprégten
Mischgebiete MI 1 und MI 2. Als geneigte D&cher werden mit Sattel-, Walm- und Man-
sarddéchern Variationsméglichkeiten zugelassen, die bereits im Bestand anzutreffen
sind bzw. friiher auf landwirtschaftlichen Gebauden in Gadeland vorhanden waren. Zu
‘den Walmdé&chern zéhlen insbesondere auch Kriippelwalmdacher als eine bei landwirt-
schaftlichen Gebauden haufiger anzutreffende Dachform. Untergeordnete Dachteile
wie z.B. Gauben kénnen in ihrer Dachform abweichen.

Daneben kénnen- fiir Teile der Dacher ausnahmsweise abweichende Dachformen zu-
‘gelassen werden, um z.B. kleiner Anbauten mit flachen oder einseitig geneigten Da-
chern zu ermdéglichen. Damit das geneigte Dach weiterhin fir den Gesamteindruck
pragend bleibt, werden die Abweichungen auf maximal zwei Gebaudeseiten und auf
‘eine GréBe von maximal 20% der vom Hauptdach Gberbauten Grundflache begrenzt.

Die zuléssigen Farben fiir die Dacheindeckung sind mit schwarz/anthrazit und rot oder
rotbraun ortstypisch. Vorgaben fiir Materialen bestehen nicht, so dass hier Spielraum
flir die einzelnen BaumaBnahmen und auch die Verwendung moderne Materialen ge-
geben wird. Glanzende und spiegelnde Oberfléchengestaltung sind aufgrund ihres orts-
untypischen und der urspriinglich dérflichen Lage nicht arigepassten Charakters sowie
stérender Wirkungen fur die Umgebung ausgeschlossen. Begriinte Dacher sind gene-
rell zulassig bzw. sind bei flachen oder flach geneigten Déachern vorgeschrieben (vgl.
Kap. 2.4)

Fassaden
Fir Fassaden werden mit roten bis rot-bunten und gelben bis gelb-bunten Ziegeln oder
Sichtmauerwerk sowie Putzfassaden in weiB, heligrau und hellgelb im Gebiet vorhan-
- dene Materialen und Farbgebungen beriicksichtigt. Ab der Oberkante der Erdgeschoss-
fenster und -tiiren sind zudem Verschalungen aus vertikal abgeordneten Holzbrettern
zulassig, die haufig bei landwirtschaftlichen Gebaduden anzutreffen sind. Zuldssig sind
dabei auch Verschalungen aus Metall oder Holzplatten, sofern diese ein holzbrettdhn-
liches Erscheinungsbild haben, damit auch neuere und ggf. giinstigere oder haltbarere
Materialen mit ebenfalls l1&ndlich. angepasstem Charakter verwenden werden kénnen.

Dies wird auch bei der Auswahl der zulissigen Farben beriicksichtigt. Grelle Farbge-
bungen oder glénzende und spiegelnde Oberfldchen sind generell unzuléssig. Mit den
Festsetzungen wird Flexibilitat fir die konkrete architektonische Ausgestaltung einzel-
ner Vorhaben und Raum fiir eine abwechslungsreiche, an traditionelle Gebaudegestal-
tungen orientierte Bebauung gelassen. Eine Architektur, die im Rahmen der einzelnen
Vorhabenplanung dérfliche bzw. landwirtschaftliche Gestaltungsmerkmale berticksich-
tigt und damit besondere Riicksicht auf die Historie des Ortes nimmt, wird dabei von
Seiten der Stadt begriiBt.

Werbeanlagen

Da Werbeanlagen auf eine starke AuBenwirkung ausgerichtet sind, kénnen sie insbe-
sondere in ortsbildsensiblen Stadtgebieten eine stérende Wirkung haben. Um dies im
urspriinglichen Dorfkern mit einer besonderen Bedeutung fiir die Stadtstruktur und als
Identifikationspunkt flir die Bewohner und Bewohnerinnen zu vermeiden, sind Werbe-
anlagen nur fiir den jeweils im Gebiet anséssigen Betrieb zuldassig. Fremdwerbungen,
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die im Geltungsbereich. aufgrund der Lage an einer HauptzufahrtsstraBe etablieren
koénnten, werden damit ausgeschlossen. Um sicher zu stellen, dass Werbeanlagen der
im Gebiet ansassigen Betrieben das Ortsbild nicht beeintrachtigen, sollen sie nicht auf
dem Dach entstehen und sind daher nur unterhalb der Traufkante zuldssig. AuBerdem
wird ihre GroBe auf 3 qm begrenzt. Auch reflektierende Materialen und Farbanstriche
sowie blinkende Lichtwerbungen sind deshalb nicht zuldssig. Damit sollen auch be-
nachbarte Wohn- und Hotelnutzungen vor stérenden Wirkungen geschiitzt werden.

Ordnungswidrigkeiten

Die ortlichen Bauvorschriften werden gemé&s § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84
der Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) festgesetzt. Es wird darauf hingewie-
sen, dass nach § 82 Abs. 1 Nr. 1 LBO ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder
fahrldssig gegen die in den textlichen Festsetzungen Nr. II festgesetzten &rtlichen Bau-
vorschriften. zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 82 Abs. 3 LBO mit
einer GeldbuBe geahndet werden. '

3. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die vorhandenen StraBen erschlieBen die Baugrundstiicke im Geltungsbereich. Uber
die Segeberger StraBe (LandesstraBe 322) und Kummerfelder StraBe (KreisstraBe 6)
ist das Gebiet an das iibergeordnete und innerértliche Hauptverkehrsnetzt angebun-,
den.

Die weitere ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt {iber die StraBen Grote Twiet im Sii-
den und Litte Twiet im Norden. Beide StraBen haben einen geringen Ausbauquer-
schnitt und dienen nur der Anbindung der Grundstiicke. Die Litte Twiet ist im westli-
chen Teil fiir den Kfz-Verkehr gesperrt und bildet somit eine Sackgasse. Im Einmiin-
dungsbereich zur Kummerfelder StraBe ist der StraBenraum mit unbefestigten Neben-
flachen aufgeweitet. Die Grote Twiet ist als EinbahnstraBe geregelt.

Die im 6ffentlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungsplan entsprechend festge-
setzt. In Verléngerung des Stichweges Grote Twiet wird zudem ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des nérdlich liegenden Flurstiickes festgesetzt, um dessen
ErschlieBung planungsrechtlich zu sichern.

Wéhrend der liberwiegende Teil der Grundstiicke bebaut ist und iber vorhan_dené
Grundstiickszufahrten erschlossen ‘wird, entsteht in dem Bereich der fortgefallenen
landwirtschaftlichen Héfe eine neue Situation. Im Zuge der Vorhabenentwicklung ent-
stehen veranderte Grundstiickszuschnitte. Es ist im MI 3 ein Arztehaus mit Ldden. im
Erdgeschoss sowie einem ‘Wohnhaus vorgesehen. Die Nutzungen im MI 3 sollen zu-
kiinftig Gber eine gebiindelte Grundstiickszufahrt an die Segeberger StraBe angebun-
den werden, die im Bebauungsplan aus verkehrstechnischen Grinden lagegenau fest-
gesetzt ist.-Weitere Zu- oder Abfahrten zum MI 3 werden ausgeschlossen. Auf diese
Weise wird ein sicherer Abstand zur Kurve im nérdlichen StraBenverlauf der Segeber-
ger StraBe erreicht. Zudem entsteht dadurch eine fiir das Arztehaus ausreichend groBe
liberbaubare Fldche.

Die Anbindung (ber die geblindelte Grundstlickszufahrt im MI 3 sowie die Auswirkun-
gen des Vorhabens auf die Leistungsfahigkeit der nérdlichen Knotenpunkte der
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Segeberger mit der Kummerfelder StraBe und Segeberger StraBe mit den StraBen
Krogredder und Liitte Twiet wurde durch ein Verkehrsgutachten Gberpriift.3

Die Beurteilung erfolgt mit Verkehrsprognosewerten fir das Jahr 2030, die auf einer
im Oktober 2020 durchgefihrten Verkehrszéhlung basieren und das prognostizierte
Verkehrsaufkommen durch das Vorhaben beriicksichtigen.

Im Ergebnis kdénnen die aus dem Vorhaben zu erwartenden Verkehrsmengen leis-
tungsfahig Uber die geplante Grundstiickszufahrt auf das Bestandsnetz geleitet wer-
den. Die Leistungsféahigkeit der Knotenpunkte Segeberger StraBe (L 322) / Kummer-
felder StraBe (K 6) und Segeberger StraBe (L 322) / Krogredder / Liitte Twiet sind mit
der guten Qualitatsstufe des Verkehrsablaufes ,B"# auch nach der Umsetzung der ge-
planten MaBnahmen weiterhin gegeben.

Um die Leichtigkeit des Verkehrsflusses sowie die Verkehrssicherheit im Zuge der Se-
geberger StraBe (L 322) perspektivisch aufrecht erhalten zu kénnen, empfiehlt das
-Verkehrsgutachten die Markierung eines Mehrzweckstreifens, der linksabbiegende
Fahrzeuge zu den Grundstiicken beiderseits der Segeberger StraBe aufnehmen kann.
Eine Aufweitung des StraBenraumes ist aufgrund der derzeitigen Fahrbahnbreite nicht
erforderlich. Zudem wird darauf hingewiesen, dass ein Mehrzweckstreifen mit zusétz-
lichen Querungshilfen fiir den FuB- und Radverkehr im Zuge der Segeberger StraBe (L
322) kombiniert werden kann. Die Entscheidung iiber die empfohlenen MaBnahmen
und deren konkrete Ausgestaltung erfolgen in einem vom Bebauungsplan-Verfahren
unabhéngigen Abstimmungs- und Planungsprozess zur ErschlieBung.

Die flir die Zufahrt ermittelten Sichtfelder werden ohne Normcharakter im Bebauungs-
plan dargestellt; die Freihaltung von Sichthindernissen wird festgesetzt. -

Die erforderlichen Stellplatze sind im Rahmen der Vorhabenplanungen und Baugeneh-
migungen zu ermitteln und in der Regel auf den einzelnen Baugrundstijckén unterzu-
bringen. Fir das geplante Vorhaben im MI 3 (Arzteha’us, Apotheke, Orthopéadiege-
schaft, Backshop sowie Wohnen) wird gemaB dem Verkehrsgutachten mit einem Be-
darf von rund 59 Stellplatzen gerechnet. Der Bebauungsplan sieht eine Unterbringung
im Bereich der festgesetzten hofartigen Gemeinschaftsstellplatzanlage vor. Prinzipiell
zuldssig waren auch Tiefgaragen. Die konkrete Gestaltung der Stellplatzanlage sowie
die Bedarfs- und Nachweisermittlung sind Gegenstand der konkreten Vorhabenpla-
nung.

3.2Ver- und Entsorgung

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich sind vollsténdig erschlossen. Die Ver- und
Entsorgung erfolgt durch Anschiuss an die bestehende technische Infrastruktur.

Beziiglich der Oberflachenentwasserung wird fiir kiinftige Neubauten darauf hingewie-
sen, dass nach der Abwassersatzung der Stadt Neumiinster das anfaliende Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern oder zu nutzen ist.

3 Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH (WVK): Anderung B-Plan Nr. 267A - Neubau Arztehaus in der Se-
geberger StraBe 77 - Verkehrsgutachten, 25.01.2021

4 Beurteilung nach dem Handbuch fir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen, HBS 2015 (vgl. Ver-
kehrsgutachten S. 8)
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Bei den Bbdden des Geltungsbereiches handelt es sich um glaziale und periglaziale
Braunerde aus Geschiebedecksand und Geschiebesand mit der Hauptbodenart Sand
und Grundwasserflurabstdnden von i.d.R. mehr als 2 m.

Grundsétzlich ist zu erwarten, dass die Bodenverhaltnisse eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers zulassen. Dabei ist davon auszugehen, dass dies nur {iber Mulden
oder sehr flach verlegte, nicht (berfahrbare Rigolen erfolgen kann. Genauere Unter-
suchungen zur den auf den jeweiligen Baugrundstiicken anzutreffenden Bodenverhait-
nissen und hierauf abgestimmte Oberflichenentwésserungskonzepte betreffen die ein-
zelnen Bauantragsverfahren. Fir die Oberflichenentwésserung ist im Rahmen des
Bauantragsverfahren eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Gleiches gilt fur die
Grundwasserabsenkung und -ableitungen, die im Rahmen von BaumaBnahmen tem-
porar zugelassen werden kdnnen. Bei ggf. altlastenbedingten Verunreinigungen (Kap.
B 4.5) kénnen erhdhte Anforderungen an die Reinigung des Grundwassers bestehen.

4. Umweltbelange

4.1 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der Plan wird als Bebauungsplan der.Innenentwicklung gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 1 Bau
aufgestellt. Von der Durchfﬁhrung einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Um-
weltberichtes wird daher gem&B § 13a Abs. 2 Nr. 1 i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
abgesehen. Gemé&B § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem die mit der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Ein Ausgleich fir diese Eingriffe ist daher nicht erforderlich.

Davon unabhéngig sind die Umweltbelange bei der Abwdgung zum Bebauungsplan
einzubeziehen. Wichtige Grundlagen dafiir stellen die Fachuntersuchungen zu dem
Themen Verkehrslarm?, Fauna/Artenschutz® und ein landschaftspflegerischer Fachbei-
trag” dar. Nachfolgend wird die Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungs-
plan zusammengefasst und auf die Themen Klima, Artenschutz und Verkehrslérm wird
in separaten Kapiteln eingegangen. Detailliertere Erlduterungen kénnen den jeweiligen
Fachgutachten entnommen werden oder sind in. der Begriindung in den jeweiligen Ka-
piteln zur Erlduterung der Festsetzungen integriert.

Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird der aktuelle Bestand und die Auswir-
kungen der durch den Bebauungsplan erméglichten baulichen Entwicklung betrachtet.
Anzumerken ist dazu, dass eine bauliche Entwicklung auch ohne die Aufstellung eines
Bebauungsplanes im Rahmen der Zulassigkeit von Vorhaben im Innenbereich (§ 34
BauGB) moglich wére. Der vorliegende Bebauungsplan dient dazu, eine stadtebaulich
geordnete Entwicklung sicherzustellen.

5 Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH (WVK): B-Plan Nr. 267A ,,Ortskern Gadeland". Larmtechnische
Untersuchung Verkehrslarm DIN 18005/16. BImSchV-, 20.01.2021

6 Biro BBS Greuner-Ponicke: B-Plan Nr. 267 A ,Ortskern Gadeland" Faunistische Potenzialanalyse und
Artenschutzpriifung, 02/2021 _

7 Biiro BBS Greuner-Pénicke: B-Plan Nr. 267 A ,Ortskern Gadeland" Landschaftspflegerischer Fachbei-
trag und Grinordnung, 10/2021 ’
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Zusammengefasst gehen Neubebauungen und Nachverdichtungen mit einer Erhéhung
der Versiegelung einher. Gegeniiber dem aktuellen Bestand gehen Gartenland, Brach-
flachen und Gehdlzen verloren. Landschaftsbild pragende Badume und ein Gehbélzstrei-
fen werden jedoch langfristig erhalten. Die Konflikte aus Sicht von Natur und Land-
schaft sind daher vergleichsweise gering.

Insgesamt sind mit Ruderalfluren, kleineren Gehdlzbesténden sowie Siedlungs- und
Siedlungsrandbiotopen ausschlieBlich wenig empfindliche Biotoptypen betroffen.
Schutzgebiete und geschiitzte Biotope nach BNatSchG sind nicht vorhanden. Das Na-
turdenkmal (Eiche) wird im Bebauungsplan als zu erhaltend festgesetzt. Auch fiir das
sudlich liegende Landschaftséé:hutzgebiet sind keine nennenswerten Beeintrachtigun-
‘gen zu erwarten. '

Die nachteiligen Auswirkungen zusétzlicher Versiegelungen auf die Bodenfunktionen
werden durch die Festsetzung von Grundfldchenzahlen reduziert. Die Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt werden durch das in Neumiinster gem&B Abwassersatzung
generelle vorgesehene Versickerungsgebot minimiert und zudem durch die Festset-
zung von versickerungsfahigen Oberflachenbefestigungen fiir Wege und Stellpldtze re-
duziert.-

Durch den Erhalt prégender Bdume und unterschiedlicher Festsetzung fiir Bepflanzun-
gen wird die Durchgriinung der Baugebiete unterstitzt, wodurch die Auswirkungen
baulicher MaBnahmen fiir alle Schutzgiiter und insbesondere fiir die Schutzgiiter Land-
schaft, Tiere und Pflanzen minimiert werden. MaBnahmen zur Entwicklung von kriu-
terreicher Wiesenvegetation auf einer kleinen Griinflache und Entwasserungsmulden
‘dienen speziell zusatzlich auch dem Artenschutz.

Im Zuge der Umsetzung konkreter Bauvorhaben. sind Ma8nahmen zum Schutz erhal-
tenswerter Baume, zum Artenschutz und Schutz vor Verkehrslarm erforderlich.

4.2 Klimaschutz

Zentrale Zielsetzung jeder Bauleitplanung ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen beriick-
sichtigt. Der Bundesgesetzgeber hat dabei die Belange des Klimaschutzes und der

- Klimaanpassung insbesondere mit der Klimaschutznovelle 2011 explizit in die Pla-
nungsleitsétze bei der Aufstellung von Bauleitplanen aufgenommen (u. a. § 1 Abs. 5
und Abs. 6 Nr. 7 a sowie § 1a Abs. 5 BauGB). Diese Betonung spiegelt sich u. a. im
Vorrang der Innenentwicklung oder in dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden bzw. der Verpflichtung der Versiegelungsminimierung (§ 1 a Abs. 2 BauGB)
wider. Der Bebauungsplan berticksichtigt diese Grundprinzipien.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Brachfldche (MI 3), die allerdings in der
Vergangenheit bereits flir bauliche Zwecke (landwirtschaftliche Geb&ude) genutzt wor-
den ist. Entsprechend ist hinsichtlich der 6kologischen/klimatischen Gesamtbewertung
zu verzeichnen, dass es sich um ein Flachenrecycling im Innenbereich handelt. Bereits
bebaute aber nicht mehr genutzte Flachen werden aufgewertet und wieder einer Nut-
zung zugefihrt. Die hier u. a. vorgesehenen Nutzungen zur medizinischen Versorgung
im Ortskern bilden Teil einer nachhaltigen Infrastruktur flr die Bewohnerschaft Gade-
lands. Der integrierte Standort des Arztehauses ist gerade vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels auf kurzem Weg fuBIéufig gut erreichbar und bringt keine
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zusétzliche ErschlieBung mit sich. Dadurch wird positiv auf den Klimaschutz und die
nachhaltige Stadtentwicklung eingewirkt. -

Dariiber hinaus ermdglicht die Planqng eine gegeniiber dem Bestand starker verdich-
tete Bebauung und damit eine bessere Ausnutzung der Grundstiicke. Auch diese Pla-
nungsvorgabe entspricht dem Nachhaltigkeitsgrundsatz ,Innenentwicklung vor AuBen-
entwicklung®; eine (alternative) Beanspruchung von bisher nicht versiegelten Flachen
wird vermieden und damit ein positiver Beitrag zum Klimaschutz erbracht.

Die verbesserten energetischen Standards von Neubauten (gegeniiber dem energe-
tisch schlecht ausgestatteten Altbestand) tragen durch die einzuhaltenden Vorgaben
des Geb&udeenergiegesetzes ebenfalls- nicht unerheblich zur Verbesserung der
Klimabilanz im Plangebiet bei. Die gesetzli‘chen Vorgaben gelten dabei unabhangig vom
Bebauungsplan, wobei die durch den Bebauungsplan erméglichten Nachverdichtungs-
potenziale eine sukzessive bauliche Erneuerung férdern.

Den dkologisch/klimatisch positiv zu wertenden -Aspekten jeder Nachverdichtung ste-
hen damit einhergehende, unvermeidbare Flachenversiegelungen gegeniber. Hierzu
zahlt im konkreten Fall auch die Ausweisung der Gemeinschaftsstellplatzanlage mit
Zufahrt im mittleren Baublock MI 3. Die daraus resultierenden Versiegelungen sind zur
Herstellung der notwendigen Stellpldtze fiir das Arzte- und Wohnhaus unumgénglich.

Vom Grundsatz her sollen negative Auswirkungen einer stadtebaulichen Planung auf
das Klima, die z. B. aus unvermeidbaren (Mehr-) Versiegelungen resultieren, aufjeden
Fall minimiert werden. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Neumiinster im Septem-
ber 2020 eine ,Okologische Leitlinie fur die Bauleitplanung und kommunale Projekte™
beschlossen. Die Umsetzung der darin empfohlenen MaBnahmen wurde im vorliegen-
den Planverfahren gepriift und - wie es ebenfalls in der Leitlinie vorgegeben ist - in
die konkrete planerische Abwégung eingestelit.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass samtliche Standards der o. g. 6ko-
logischen Leitlinien in die Planung eingearbeitet wurden und damit die Voraussetzung
fur deren Umsetzung geschaffen sind. Nachfoigend einzelne Erlduterungen dazu:

Dachbegriinung

Vorgaben zur Dachbegriinung fiir Flachdécher und flach geneigte Dacher wurden ent-
sprechend der Leitlinie als Festsetzung mit aufgenommen. Zur Erhaltung des dorfli-
chen Charakters und somit aus gestalterischen Griinden wurden fiir die Hauptanlagen
jedoch liberwiegend geneigte Dacher (vgl. Kap. B 2.5) festgesetzt. Folglich wird sich
die Verpﬂi‘chtung'zur Dachbegriinung auf Nebenanlagen, untergeordnete Dachteilfla-
chen oder einzelne Bereiche ohne vorgegebene geneigte Dachform beschranken. Da-
bei dirfen Aufbauten fir Solaranlagen u. a. auch auf geneigten Déachern angebracht
werden. '

Versiegelungsbegrenzung:

Um die negativen Auswirkungen auf das Klima moglichst zu kompensieren, wurde ent-
sprechend der 0.g. Leitlinien ebenfalls festgesetzt, dass versiegelten Flachen von Geh-
und Fahrwegen, ebenerdigen Stellplatzen sowie Feuerwehrzufahrten wasser- und luft-
durchldssig herzustellen sind. Eine Ausnahme wird lediglich dort gestattet, wo dies
aufgrund von Anforderungen an die Barrierefreiheit nicht méglich ist (vgl. Kap. B 2.4).
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Sonstiges:

Neben diesen beiden Vorgaben wurden in Anwendung der o. g. Leitlinie diverse Fest-
setzungen getroffen, die sich positiv auf die klimatische bzw. 6kologische Bilanz aus-
wirken. Dabei handelt es sich u. a. um folgendes

- Unterschreitung der nach § 17 BauNVO maximal méglichen Grundflachenzahl

- Ausfiihrung und Unterhaltung der nicht-liberbauten Grundstlicksflachen als Vege-
tationsflachen / Ausschluss von Schottergarten

- Herstellung und Unterhaltung einer naturnahen Blihwiese im Plangebiet (im MI 3)

- Vorgaben fur begriinte oberirdische Entwéasserungseinrichtungen

- Umfassende Festsetzuhgen zum Erhalt und zur Neupflanzung von Baumen und Ge-
hélzen (heimische Gehélze)

- Vorgaben fir Baumpflanzungen auf Stellplatzanlagen

- Bepflanzung von nicht-Gberbauten Tiefgaragen (auf mind. 80 cm Substrat)

Durch diese im Bebauungsplan enthaltenden Festsetzungen werden verbindliche Vor-
gaben getroffen, die bei einer Bebauung des Gebietes ohne Planung auf Grundlage von
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich) nicht ‘hatten
getroffen werden kénnen. Auch hierin zeigt sich, dass die Planung im Vergleich zu den-
bisherigen Gegebenheiten zu einer Verbesserung fiihrt und positive Auswirkungen auf
das Kleinklima erzielt werden kénnen.

Ein weiterer wesentlicher Punkt, welcher Einfluss auf den AusstoB von Treibhausgasen
flir eine klimaneutrale Planung hat, sind die energetischen Standards der Gebsude
sowie die Art der Energieversorgung im Plangebiet. Da es im vorliegenden Fall nicht
um die Planung eines Neubaugebietes handelt, bei dem das Gebiet insgesamt iiber
einen Vorhabentrdager (oder die Stadt selber) erschlossen wird, sind die in Teil II der
dkologischen Leitlinie-aufgezeigten Einwirkungsméglichkeiten diesbeziiglich nicht ge-
geben. Gleichsam war auch nicht die Erarbeitung einer qualifizierten energetischen
Stellungnahme zu fordern.

Unabhangig hiervon wurde im Zuge-des Planverfahrens jedoch geprift, ob fiir Neu-
bauten im Plangebiet die Mdglichkeit bestiinde, an das Fernwarmenetz anzuschlieBen.
Da die entsprechenden Fernwarmeleitungen jedoch nur bis etwa Hohe Stérpark vor-
handen sind, ist derzeit ein Anschluss technisch nicht méglich. Regenerative Energien
kénnen aber unabhéngig davon genutzt werden. Attraktive Férdermittel fiihren u. a.
zu vermehrtem Einsatz entsprechender Warmeversorgungssysteme.

Fazit: -

In der Gesamtbetrachtung wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Um-
setzung von Bauvorhaben im Plangebiet geschaffen, die zu einer klimaneutralen, wenn
nicht sogar klimatisch positiven Entwicklung beitragen.

Dabei kdnnen Bauleitplanung naturgemaB stets nur Voraussetzungen und Rahmenbe-
dingungen fir eine Bebauung schaffen, Der tatsachliche (messbare) CO2-AusstoB ins-
‘besondere von Gebduden ist letztendlich von den konkreten Bauvorhaben, deren Ener-
giebedarf und u. a. dem genutzten Umfang an regenerativen Energien abhéngig.
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4.3 Faunistisches Potenzial / Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden durch eine faunistische Potenzialanalyse
und Artenschutzpriifung des Bliros BBS Greuner-Pénicke, Kiel beurteilt®, um arten-
schutzrechtliche Belange bei den Festsetzungen einbeziehen zu kénnen und arten-
schutzrechtliche Hinweise fiir Bauvorhaben geben zu kdnnen. Die Bestandserhebung
und -bewertung beriicksichtigt den Zustand vor dem Abriss der landwirtschaftlichen.
Gebdude im Sldwesten des Plangebietes, die vor ihrem Abriss auf Vorkommen vor
allem von Végeln und Fledermausen Gberpriift wurden.

Die im Geltungsbereich angetroffenen Strukturen haben Bedeutung flr die arten-
schutzrechtlichen relevanten Tiergruppen Végel und Fledermause. Grundsatzliche ar-
tenschutzrechtliche Konflikte konnten aber ausgeschlossen werden.’

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnden nach- § 44 BNatSchG zu vermeiden,
werden jedoch Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Die VermeidungsmaBnahmen umfassen Fristenregelungen fir Baumfallungen, Vege-
tationsbeseitigungen, Baufeldraumungen und Eingriffe in Bestandsgebdude sowie die
Art der Leuchtmittel und Ausrichtung von AuBenbeleuchtungen.

Fir den in die Artenschutzpriifung integrierten Abriss der leergefallenen landwirt-
schaftlichen Gebdude und Vorbereitung des geplanten Baus des Arzte- und Geschéfts-
sowie Wohnhauses im Mischgebiet MI 3 werden zudem AusgleichsmaBnahmen fiir Vo6-
gel und Fledermause erforderlich, die durch den Fortfall von Brachfldchen und Geb&u-
den entstehen. Ein Teil der MaBnahmen ist dabei als sogenannte vorgezogene CEF-
MaBnahmen im direkten Umfeld durchzufiihren. Der Ausgleich fir den Verlust von
Brachfldchen kann nicht im Plangebiet erfolgen und muss daher auf externen Aus-
gleichsflachen erfolgen.

Weitere AusgleichsmaBnahmen werden nach derzeitigem Untersuchungsstand zum Ar-
tenschutz erforderlich, wenn der Gehdlzbestand auf dem Grundstiick nérdlich des
Stichweges Grote Twiet (Flurstiick 128 im WA 3) beseitigt wird. Auch hierfar wird nach
heutigem Stand ein Ausgleich auf einer externen Ausgleichsfléche erforderlich, deren
Sicherung im Falle einer geplanten Rodung nachzuweisen ist.

Die fiir den gesamten Geltungsbereich erforderlichen artenschutzrechtlichen Vermei-
dungsmaBnahmen und die fiir das in Vorbereitung befindliche Vorhaben im MI 3 er-
mittelten artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen sind als Hinweise in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Bei (spateren) Bauvorhaben oder Gehélzbeseitigungen ist generell zu beriicksichtigen,
dass die jeweils dann aktuell vorliegenden artenschutzrechtlichen Tatbestédnde zu be-
achten sind, so dass insbesondere bei BaumaBnahmen mit einem gréBeren zeitlichen
Abstand zur vorliegenden artenschutzrechtlichen Priifung ggf. auch anderweitige oder
auch zusétzliche MaBnahmen erforderlich werden kénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die in Zusammenhang mit dem Abriss und dem Bau-
vorhaben fiir das Arztehaus und Wohnhaus ermittelten MaBnahmen zum Teil bereits

8 Biiro BBS Greuner-Ponicke: B-Plan Nr. 267 A ,Ortskern Gadeland™ Faunistische Potenzialanalyse und
Artenschutzpriifung, 02/2021
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umgesetzt wurden und weitere MaBnahmen, zu denen auch die Sicherung einer Aus-
gleichsfléche fur dem Verlust von Brachfidchen zahlt, vorbereitet werden. Die abschlie-
Benden Regelungen hierzu betreffen jedoch nicht den Bebauungsplan, sondern das
konkrete Vorhaben.

4.4 Immissionsschutz

Verkehrslarm

Der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm der Segeberger StraBe (L 322) und
der Kummerfelder StraBe (K6) wurde im Rahmen einer schalltechnischen Untersu-
chung beurteilt.®

Die Ergebnisse der Berechnungen zelgen im Beurteilungszeitraum Tag Beurteilungs-
pegel bis 69 dB(A) entlang der Segeberger StraBe und bis 65 dB(A) entlang der Kum-
merfelder StraBe.-Im Beurteilungszeitraum Nacht werden Beurteilungspegel bis 59
dB(A) entlang der Segeberger StraBe und bis 54 dB(A) entlang der Kummerfelder
StraBe ermittelt.

Die Orientierungswerte (ORW) des Beiblattes 1 der DIN 18005 sowie die héheren Im-
missionsgrenzwerte (IRW) der 16. BImSchV fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) und flr
Mischgebiete (MI) werden in Teilen des Geltung‘sbereiches sowohl im Beurteilungszeit-
raum Tag als auch Nacht Gberschritten. Im dstlichen Teil des Geltungsbereiches ist die
Einhaltung der Orientierungswerte und der Immissionsgrenzwerte gegeben.

Fur die Ansiedlung von schutzbedirftigen Nutzungen werden somit SchallschutzmafB-
nahmen erforderlich. Aktive LarmschutzmaBnahmen (Larmschutzwénde, Larmschutz-
walle) kommen aufgrund der innerstadtischen Lage und der staddtebaulichen Zielset-
zungen nicht in Betracht. Der Bebauungsplan setzt daher entsprechend der Empfeh-
lungen der schalltechnischen Untersuchung passive SchallschutzmaBnahmen ent-
sprechend der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau®" aus Januar 2018 fest.

Die ermittelten Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung festgesetzt. Ihnen wer-
den die Anforderungen an das erforderliche gesamte Bau-SchallddmmmaB geméB
textlicher Festsetzung Nr. 7.2 zugeordnet. Sie gelten fir alle schutzbedirftigen Raume
nach DIN 4109-1. Inden Larmpegelberelchen I1I bis V sind zudem die zur Segeberger
und Kummerfelder StraBe ausgerichteten und seitlich zu diesen angeordneten Schlaf-
raume, Kinderzimmer und Gastezimmer mit schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen’
auszustatten.

Die Anforderungen gelten fiir Neubauten und fiir bereits bestehende Gebaude, sofern
diese erweitert oder modernisiert werden. Dazu zéhlen beispielsweise Anbauten, Aus-
tausch von Fenstern, Dachmodernisierung u.d., sobald Aufenthaltsraume zum standi-
gen Aufenthalt von Personen betroffen sind. Der rechnerische Nachweis zur Erfillung
des SchalldammmaBes erfolgt nach DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 2" und
ist jeweils fiir das tatséchliche Objekt durch einen Sachverstandigen zu berechnen.

9  Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH (WVK): B-Plan Nr. 267A , Ortskern Gadeland®. Lérmtechhisf:he
Untersuchung Verkehrslarm DIN 18005/16. BImSchV-, 20.01.2021
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Es wird darauf hingewiesen, dass im gesamten Geltungsbereith ein erforderliches ge-
samtes Bau-SchaliddmmmaB von mindestens 30 dB einzuhalten ist. Von der Festset-
zung von Larmpegelbereichen I und LPB II mit einem Gesamt-Bau-Schallddmmmaf
von R'w,ges = 30 dB wird jedoch abgesehen, da durch die Erfillung der Anforderungen
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) ausreichende SchallddmmmaRge erreicht werden.

Eine Beurteilung der Ladrmbelastungen in Bezug auf AuBenwohnbereiche hat erge-
ben, dass in den nahe der Segeberger StraBe und im westlichen Teil der Kummerfelder
StraBe gelegenen Bereichen die Anforderungen an die Aufenthaltsqualitdten nicht er-
fllit werden. Daher sind AuBenwohnbereich hier nur an den von den StraBen abge-
wandte Gebaudeseiten zulassig. Der hiervon betroffene Bereich wird durch die StraBen
und die in der Planzeichnung festgesetzte Linie mit der Bezeichnung - LS AWB - defi-
niert. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 7.1) '

Ausnahmen von den Festsetzungen zum passiven LArmschutz und den Ausschluss von
AuBenwohnbereichen kénnen zugelassen werden, wenn durch einen Sachverstéandigen
nachgewiesen wird, dass der Larmschutz durch andere gleichwertige MaBnahmen be-
steht. Dies kann z.B. bei schallabschirmenden Wirkungen durch Gebaude der Fall sein.

Gewerbelarm

Der Bebauungsplan setzt fiir die zur Segeberger StraBe orientierten Bereiche entspre-
chend der dort bestehenden und geplanten Nutzungen entsprechend der stadtebauli-
chen Zielsetzungen Mischgebiete fest. Fir die Ubrigen Bereich werden Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Durch den Bebauungsplan werden somit keine neuen Nut-
zungen planungsrechtlich vorbereitet, die nicht bereits im Bestand vorhanden sind o-
der genehmigungsfahig waren. Mit der festgesetzten Abfolge von Mischgebieten und
Allgemeinen Wohngebieten sind die Baugebiete zudem entsprechend des Trennungs-
gebots gemaB § 50 BImSchG einander so zugeordnet, dass davon ausgegangen wer-
den kann, .dass schadliche Umweltauswirkungen vermieden werden. Da in Bezug auf
gewerbliche Immissionen auf Ebene des Bebauungsplanes kein Konfliktpotenzial er-
kennbar ist, sind hierzu keinen naheren Untersuchungen erforderlich.

Davon unabhangig miussen. alle emittierenden gewerblichen Nutzungen im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens nachweisen, dass die Immissionsgrenzwerte an den
maBgebenden Immissionsorten der nachstgelegenen schutzwiirdigen Bebauung ein-
gehalten werden.

Das im MI 3 geplante Arzte- und Geschéftshaus stellt aufgrund des Besucherverkehrs
eine entsprechende gewerbliche Nutzung dar. Eine zu dem Vorhaben erstellte larm-
technische Voruntersuchung!® nach TA L&rm?! hat ergeben, dass sich aus-der geplan-
ten Nutzung weder im Tag- noch Nachtzeitraum ldrmtechnische Probleme ergeben.
Zur Einhaltung des aktuellen Standes der Technik sind jedoch LirmschutzmaBnahmen
organisatorischer Art vorzunehmen, die in der Untersuchung nédher erlautert werden
(keine Nachtanlieferungen, Vermeidung der Nutzung hinterer Stellplatzfldchen bei
nachtlichen Apothekennotdienst, Oberflachengestaltung der Fahrgassen). Die ab-
schlieBende Beurteilung erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

10 wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH (WVK): Neubau eines Arztehauses im Geltungsbereich des B-Pla-
nes Nr. 267A - Larmtechnische Untersuchung, Gewerbeldarm nach TA Larm, 22.01.2021

11 TA Larm, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, Sechste Aligemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
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4.5 Altlasten

Fir das Grundstlick Segeberger StraBe 67-69a liegen Hinweise fiir eine altlastenrele-
vante Nutzung vor. Das Grundstiick wird zurzeit im Archiv des Boden- und Altlasten-
katasters der Stadt Neuminster gefihrt. Unter den gegebenen Bedingungen besteht
aktuell keine Gefdhrdungsvermutung. Bei einer Nutzungsénderung oder Durchfiihrung
von Bauvorhaben kann es jedoch zu einer Neubewertung kommen. Méglicherweise ist
dem Altlastenverdacht dann in geeigneter Weise in Abstimmung mit der Stadt Neu-
miinster, Abt. Natur und Umwelt, untere Bodenschutzbehorde, nachzugehen.

Im Rahmen von Erd- und Tiefbauarbeiten fallt evtl. kontaminierter Boden an, der ge-
sondert zu entsorgen ist. Hier sind die abfallrechtlichen Belange zu beachten.

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Kampfmittel

Im Plangebiet kdnnen Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor Beginn von
Bauarbeiten ist die betroffene Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Un-
tersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt, Dezernat 33, Sachgebiet
331, Mithlenweg 166 in 24116 Kiel, durchgefiihrt. Bautréger sollen sich friihzeitig mit
dem Amt in Verbindung setzen, damit Sondier- und R&ummaBnahmen in die Bauphase
einbezogen werden kdénnen. Der Text (Teil B) enthalt einen entsprechenden Hinweis.

2. Denkmalpflege

AuBerhalb des Geltungsbereiches nérdlich der Kummerfelder StraBe befinden sich mit
der Gadelander Schule und zwei 6stlich davon liegenden Wohnhéausern drei in die
Denkmalliste. Neumiinster eingetragene Kulturdenkmale.!? Der Schutzumfang der
Gadelander Schule umfasst auch die Feldsteineinfriedung und eine Lindenreihe zur
Kummerfelder StraBe. Eine Beeintrachtigung der Denkmale durch den Bebauungsplan
ist nicht ersichtlich.

Fir die Kulturdenkmale ist der Umgebungsschutz gemé&B § 12 Abs. 1 Nr. 3 DSchG zu
beachten. Fir Planungen von Bauvorhaben im Umfeld der Kulturdenkmale wird eine
friihzeitige Einbindung der unteren Denkmalschutzbehérde empfohlen, um zum Bei-
spiel die Materialitadt und Farbgebung abstimmen zu kénnen. Einschréankungen kénnen
sich insbesondere fiir Anlagen zur solaren Energiegewinnung auf den den Denkmalen
zugewandten Dachflachen und fiir bauliche Anlagen mit stark reflektierender Wirkunge
ergeben. Eine abschlieBende Beurteilung erfolgt im Rahmen der jeweiligen Genehmi-
gungsverfahren.

Zurzeit liegen keine Kenntnisse Gber Bodendenkmale im Einflussbereich des Plange-
bietes vor. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Funden von Kulturdenkmalen die
Melde- und Sicherungspflichten des § 15 DSchG gelten:

.Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder
iiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung
besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den

2 Denkmalliste Neumiinster des Landesamtes fir Denkmalpflege, Objektnummer 15165 (Gadelander
Schule) und 44988 (Wohnhéduser Kummerfelder StraBe 5, 7), Stand 01.10.2020
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- Besitzer des Grundstiicks oder des Gewdssers, auf oder in dem der Fundort liegt, und
fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund
gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die iibrigen.

' Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unver-
dndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendun-
gen von- Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spétestens nach Ablauf
von vier Wochen seit der Mitteilung.” (§ 15, Abs. 1 DSchG Schleswig-Holstein (i.d.F.
vom. 30.12.2014)

‘Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Auf die entsprechenden Regelungen des Denkmalschutzgesetzes Schleswig-Holstein
(DSchG) wird ebenfalls im Text (Teil B) hingewiesen.

3. Brandschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zufahrten fiir die Feuerwehr und Rettungsfahr-
Zeuge sowie Aufstell- und Anleiterflichen den aktuellen Regelungen der Landesbau-
ordnung sowie der Muster-Richtlinie ber Fléchen fir die Feuerwehr entsprechen
missen.

4. Zeitvorstellungen

Der Bebauungsplan setzt einen Entwicklungsrahnen fir zukinftige Bauvorhaben fest.
Die Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt somit sukzessive in Abhéngigkeit von zu-
kiinftigen Bauvorhaben der jeweiligen Eigentimer und wird sich voraussichtlich iiber
langeren Zeitraum erstrecken. Fur das Mischgebiet MI 3 bestehen mit dem dort ge-
planten Arzte- und Geschéftshaus und dem Wohnhaus konkrete Bauabsichten, fiir die
eine zeitnahe Umsetzung nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes erwartet wird.

5. Bodenordnung, Entschadiqun

Die Gberplanten Grundstucksflachen befinden sich mit Ausnahme der StraBenflachen
im Eigentum von Privaten. Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Es ist nicht erkennbar, dass durch die vorliegende Bauleitplanung Entschadigungstat-
besténde nach §§ 39 bis 44 BauGB ausgeldst werden.

Zur Realisierung der Festsetzungen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern kann die Stadt Neumiinster als planende Gemeinde die Eigentiimer zu ge-
gebener Zeit durch besonderen Bescheid verpflichten (§ 178 BauGB). Diese MaBnah-
men sind vorher mit den Eigentiimeérn zu erértern (§ 175 Abs. 1 BauGB). In der Praxis
hat es sich als zweckmaBig erwiesen, die Umsetzung der Pflanzgebote mit den Bauge-
nehimigungsverfahren zu verknipfen.
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7. Rechtsfolgen

Fir den Geltungsbereich besteht bisher kein Bebauungsplan. Die Zul&dssigkeit von Vor-
haben richtet sich daher bisher nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Mit dem Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes Nr. 267 A wird die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbe-
reich nach dessen Festsetzungen beurteilt. Die Festsetzungen erfiillen insgesamt die
in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebau-
ungsplan.

8. Monitoring

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13 Abs. 1
Nr. 1 Bau aufgestellt. Bei ihnen ist gem&B § 13a Abs. 2 Nr. 1i.'V. m. § 13 Abs. 3 Satz
1 BauGB § 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht an-
zuwenden.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Flachen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1,10 ha ca. 42,0%
Mischgebiet (MI) ca. 1,03 ha ca. 44,9%
StraBenverkehrsflache ca. 0,29 ha ca. 11,8%
Private Griinflache ca. 0,03 ha ca. 1,2%
Gesamtflidche ca. 2,45 ha 100 %

2. Kosten und Finanzierung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen, abgesehen von Planungs-
kosten durch das Bebauungsplanverfahren selbst, keine Kosten flir die Stadt Neum-
nster.

Fur die Anbindung des geplanten Arzte- und Geschéftshauses und Wohnhauses emp-
fiehlt das hierzu erstelite Verkehrsgutachten MaBnahmen an der Segeberger StraBe.
Die Entscheidungeh Uber die Durchfiihrung der MaBnahmen und Vereinbarungen zu
den damit einhergehenden ErschlieBungskosten betreffen das Planungsverfahren des
Vorhabens.

Neumiinster, den 4A1/Qd/ aoar
Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung

Im Auftrag

(Heilmann)
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