Begriindung zum Bebauungsplan der Stadt Neumiinster Nr. 106
Gebiet zwischen Vilhrenbeksweg, Altonaexr StraBe und Wiihren-

beksgraben.

1. Die Rechtsgrundlagen und die Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Aufgrund § 9 (6) Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23. 6. 1960 (Bunicsge-
setzblatt I S. 341) ist dem Bebauungsplan eine Begriindung beizufiigen.
Diese enthilt jedqch keine Festsetiungen im Sinne des § 9 BBauG ﬁnd
wird auch nicht als Satzung beschlossen. Sie wird Qon der Ratsver-

sapmlung lediglich gebilligt.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flﬁchehnutzungsplan 1966 der Stadt Neu-
minster und dessen 6. Anderung entwicldt worden. Die im Bebauungsplan
festgesetzte Flidche fiir den Gemeinbedarf -~ Kindertagesstidtte - Jugend-
heim wird bei der n&chsten Fldchennutzungsplanidnderung entsprechend
dargestellt. Der Bebauungsplan soll innerhaldb seines riumlichen Geol-
tungsbereiches rechtsverbindliche Festsetzungen flir die stiZdtebauliche
Ordnung treffen und die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des Bundec-

baugesetzes erforderliche MaBnahmen bilden.

2. Beschreibung der Lage und des Umfanges des Bebauungsplangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt das Gebiet
zwischen Withrenbeksweg, Altonaer StraBe und dem Viihrenbeksgraben in
einer GrsB8e von rd. 18,55 ha. Die genaue Abgrenzung des riumlichen
Geltungsbereiches ergibt sich aus der Festsetzung des Bebauunssplancs,
Er schlieBt im Norden an die vorhandene Bebauung Kdlberweg /,Ochscnvcg
und im Westen an die bereits durchgefiihrten Bebauungsplédne Nr. 97 u. 92

ane

3. Die stidtebaulichen MaBnahmen und ihre Ausgangspunkte

3.1 Ziel des Bebauungsplanes ist es, in Neuwiinster dringend bendtigtes
Bauland zu beschaffen und baureif zu machen. Das Angebot an Grund-
stiicken fiir den Eigenheimbau soll verbessert werden, um die.Abwan-
derung'Neumﬁhsteraner Blirger an die Nachbérgemeinden zu vermeiden.
Die bauliche Entwicklung des siidlichen Stadtteiles Wittorf
so0ll in Erginzung der vorgenannten vorhandenen Bebauung und

Bebauungspline sinnvoll abgerundet und der Bau von betriebs-

nahen Wohnungen fiir die Neueinstellung von Arbeitskriften im
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nahegelegenen’ Industriegeblet Sid, das sich noch in der .Ent-
wicklung befindet, moglich gemacht werden. Das Gelidnde liegt
‘zudem in landschaftlich reizvoller Lage mit Wandermdglichkeiten
in den anschlieBenden landwirtschaftlichen Fiﬁren und- entlang

der Star.

Der Bebauungsplan sieht im wesentlichen folgendes vor:

3. 21 Ausweisung von 158 Baugrundstiicken fir den Elgenhelmbau
in aufgelockerter Bauweise. Auf die Ausweisung von Grund-
stiicken fir GeschoBbauten ist hier bewuBt verzichtet wor-
den, da im engeren Stadtgebiet ausreichende Flidchenund Pro-
gramme fiir den Geschonohnbau vorhanden sind, so daf§ der
noch erforderliche Bedarf relchllch abgedeckt werden kann.

3,22 Die aufgelockerte Bauweise und die gewdhlte ErschlleBungs—
art mit reinen WohnstraBen schafft kleine iibersch-aubare
Wohngruppen und 148t den Einsatz verschiedener Haustypen
‘zu, Die Durchfiihrung der Bebauung kann sowohl durch Voh-
nungsbautriger als auch durch Einzelbauherren erfoigen. Da-
mit wird den Forderingen der Stadt auf vielfdltige Gestaltung:
des Wohngebietes entsprochen. Durch gestalterische Fest-
setzungen iiber die Gebiudestellung, Dachform und Dachnei-
gung, Materialwéhl und Vorgartengestaltung wird ein geord-
netes, lebendiges StraBen- und Ortsbild sichergestellt. Aus-
nahmen von diesen Festsetzungen sollen nur zugelassen werden,
fiir Hausgruppen, die planerisch im Zusammenhang stehen (En;
sembles), soweit stidtebauliche Gesichtspunkte nicht entge-
genstehen. Die vorgesehene Parzellierung beruck31cht1gt den
Bau von kleinen bis groB8ten Elnfamlllenhausern mit Flach-
dachern, flachgeneigten oder Steildichern nach individuellen
Entwiirfen.oder als Fertlghauser. “Auf eine optimale Ausrich-
tung der Grundstiicke zur Hauptsonnenrichiung siid/Siidwest
wurde besonderer Wert gelegt. Die CrundstiicksgréBen liegen
zwischen 600 und 1200 qm.

3.23 Die im Flichennutzungsplan vorgesehene Erwveiterung des
Sportplatzes um rd. 1 ha ist beriicksichtigt. Sie findet An-
‘'schluB8 an den natiirlichen Griinzug entléﬁg des Withrenbeks-
graben, der zu einer 6ffentlichen Griinanlage mit einer VWas-
serfliche, mit Spielplatz und Wanderwegen ausgeweitet worden
ist. Die Wasserfldche erhilt AnschluB an den Wihrenbeksgra-

ben und soll wesentlich zur Hebung des Landschaftsbildes und
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3.24

3.25

3.26

s

des Erholungswertes der 6ffentlichen GriinflZchen beitragen. sie
kann im Winter als Eislauffldche dienen (3do m Linge mit Wende-
kreis von 30 m) und ist ferner als Riickhaltebecken fiir die Ober-
fliachenentwdsserung des 6stlich der Altonaer StraBe gelegenen
grofen Industriegebietes Siid bestimmt. Der bei der Schaffung des
Wasserbeckens anfallende Erdaushub findet Verwendung zur Auf-
hohung tiefliegender kiinftiger Baulandfl&chen,
Innerhaldb des Griinzuges am Withrenbeksveg gelegen ist.éin Bau-
grundstiick fiir den Gemeinbedarf in GréBe von rd. 6600 qm vor-
gesehen, das der Errichtung eines Jugendheimes und einer Kin-
dertagesstitte mit angrenzenden Spielplatzflichen dienen soll.
Diese GrundstiicksgrdBe sichert ausreichende Gebéudeabsténde
und Abpflanzungen des Grundstiickes gegeniiber der vorhandenen
und geplanten Bebauung.
Die vorhandenen Wallhecken und wertvoller Baumbestand sind als
raumgliedernde Elemente in den Bebauungsplan weitgehend ein-
bezogen und durqh Pflanzgebote fiir Biume und Striucher erginzt.
Ihre Erhaltung ist durch entsprechende Festsetzungen sicher-
gestellt.
Die ErschlieBung des Baugebietes ist ausschlieBlich auf die
Wohnbediirfnisse der Bevélkerung abgestellt. Aus diesem Grunde
ist die StraBenfithrung abwechslungsreich gestaltet und neben
einer WohnstraBenschleife der Anordnung von JFichstraBen mit
Wendepldtzen der Vorzug gegeben. Zuriickliegende Grundstiicke
sind durch befahrbare private Wohnwege erschlossen. Garagen
und Stellplidtze kdnnen auf den Baugrundstiicken selbst unter-
gebracht werden. An den WohnstraBen sind filir den 6ffentlichen
Bedarf Parkspuren angeordnet, die durch Bdume und Griinstreifen
aufgelockert werden; WohnstraBen erhalten im iibrigen einen
2spurigen Ausbau mit beiderseitigeh Gehwegen. Von den‘StraBen
getrennt gefiihrte FuBwege verbinden das Baugebiet mit‘den
zentralen Griinflichen und der freien Landschaft (Wanderwege).
Der ndrdlich und westlich des Baugebietes auBerhaldb des r&um-
lichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegende Teil
des Withrenbeksweges (Feldweg) soll kﬁﬁftig lediglich als
FuB- und Wanderweg, nicht zuletzt wegen der schdnen Begrenzung
durch Griinstreifen und Wallhecken, dienicht durchbrochen wer-
den diirfen, erhalten bleiben. Dariiber hinaus fallen ihm keine

BErghlieBungsfunktionen zu. Der Anschlu8 an den als Erschlies-
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sungsstraBe auszubauenden Teil des Viihrenbeksweges erfolgt in
Form einer Gehweguberfahrt mit Bordsteinabsenkung.

Zum Schutze des Baugebletes vor StraBSenlirm ist 1nnerha1b der
anbaufreien Zone entlang der BundesstraBe 4 ein Larmschutzwall
nach den Bestlmmungen der DIN 18005 festgesetzt

3.27 Der raumllche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106

hat eine GrdB8e von rd. 18,55 ha
Davon entfallen auf: '
1. Wohnbauflichen - netto - | 12,46 ha = 67 %
2. Grinfldchen 3,04 ha = 16 % ,
dav. Sportplatzerw. 0,97 ha
n Wasserflichen 0,55 ha
3. Gemeinbedarfsfldchen
- Jugendheim u. Kindergdrten - 0,66 ha = %
4. Verkehrsfldchen 2,39 ha = 13 )
dav. Wohnwege 0,28 ha (privat) »
. 18,55 ha = 1o0 %

Bei einerx Wohnungsanzahl von 158 ergibt sich eine Netto-Wohn-

baudichte von 158 x 3,5 = rd. 44 Binwohner je ha Nettobauland
12,46

3,28 Das Baugebiet erhidlt Anschluf8 an das vorhandene stéddtische Ver-
sorgungsnetz fiir Strom, Wasser und ggf. Ferngas. Der AnschluB
an die Kanalisation ist im Trennsystem vorgesehen. Die Fiill-
beseitigung erfolgt durch SystemgeféfBe im Umleerverfahren durch
die stidt. Millabfuhr. Die im Westen des Baugebietes‘vorhandene
20 kV-Hochspannungsfreileitung mit Trafostation ist mit den
entsprechenden Schutzstreifen in den Plan iibernommen vworden.
Die im Siiden des Baugebietes verlaufende 20 kV-Leitung wird
verkabelt. Eine weitere Trafostation ist in zentraler Lage

des Baugebietes vorgesehen.

4. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Flurstiicke 1, 8, 7 und 82 sind von dem freien Wohnungsunter-
nehmen Dittmer, Neumiinster, bereits erworben worden, das sich bereit-
erklirt hat, die ErschlieBSung und Bebauung des Geldndes bei Beriick-
sichtigung anderer Bautriger und von Einzelbauherren im Einvernehmen

mit der Stadt Neumiinster zu regeln. Soweit das Flurstick Nr. T4
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(Braasch) nicht rechtzeitig zu angemessenen.Bedingungen_erworben wverden
kann,_kommt die Einbeziehung dieses Flurstiickes mit den vorgenannten

Flurstiicken in eine Umlegung oder Grenzregelung in Frage (§§ 45 - 84

’ BBaﬁG).Der'Bebauﬁngsplan sichert der Stadt Neumiinster im iibrigen die

Ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechtes fiir Grundstiicke, die .fiir
den Gemeinbedarf oder als Verkehrs-, VerSorgungs— oder Griinflidchen

festgesetzt worden sind. '

Uberschligige Brmittlung der auf die Stadt entfallenden Kosten

Ausbaukosten Anteil der Stadt

a) StraBenbau einschl. Entwidsserung- 1.744.000 DM 174.400 DM
b) Griinflichen (ohne Sportplatz) o .

einschl. Wanderwege 561.500 DM 589.500 DH
c) Schmutzwasserkanal 451.800 DM 451.800 DM

7Zu a) bis ¢) (allgemein):

Fiir die Durchfilhrung der ErschlieBung des B-Plan-Gebietes soll mit einem
Wohnungsunternehmen ein Vertrag geschlossen werden. Wesentlicher Inhalt
dieses Vertrages wird die Verpflichtung des Wohnuﬁgsunternehmens sein,
den groB8ten Teil der ErschlieBungsarbeiten durchzufﬁhren, und zwar ver-
bunden mit einer lingerfristigen Vor- und Zwischeﬁfinanzierung sowohl
der Ausbaukosten als auch der auf die Stadt entfallenden Kostenanteile.
Auf diese Weise wird gewdhrleistet, daB die der Stadt aus der Verwirk-
lichung des B-Planes erwachsenden Kosten in einem wifﬁschaftlich veriret-
baren Zeitraum finanaziert werden kdnnen. t

Ausgenommen von dieser vertraglichen Regelung sollen lediglich die Her-
stellung eines Teils der Griinanlagen und der Ausbau der Wanderwege sein.
Diese MaBnahmen will die Stadt aus technischen Griinden nach AyschluB
aller sonstigen Tiefbauarbeiten sowie nach Fertigstellung der Hochbauten
in eigener Zustindigkeit durchfithren. Bis dahin steht efn ausrdchender
Zeitraum zur Sicherung der Finanzierung zur Verfiigung.

Dariiber hinaus sehen die Planungen im Bereich der'Teichanlage ein
kleiﬁeres Briickenbauwerk vor. Ausfiihrungsart, %orausﬁichtlicher Kosten-
aufwand sowie Zeitpunkt der Durchfiihrung dieses Bauwerkes stehen

z.Zt. noch nicht fest. : ‘



Zu a) und b): Der stidtische Anteil setzt sich zusammen aus dem

10 %igen Eigenanteil sowie aus Kosten, die nicht
beitragsfihig und daher von der Stadt zu tragen sind

(Griinanlagen tlw., Wanderwege).

Zu c): Die Finaniierung der Kapitalkosten erfolgt nach Ablauf
der durch das'Wohnungsunternehmen vorzunehmenden Vor-
und Zwischenfinanzierung durch Berﬁcksichtigung im Ge-

biihrenhaushalt.
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