- - o — - ——— -

zum Bebauungsplan Nr. 109 der Stadt Neumiinster im Stadtteil Wittorf,
Gebiet an der verldngerten WeserstraBe siidlich des Baugebietes
Bebauungsplan Nr. 107

Inhalt:

1. Das Erfordernis zur Planaufstellung

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Einfiigung in
sonstige libergeordnete Planungen

3. Beschreibung des Plangebietes

4. Die MaBnahmen zur ErschlieBung und zur Ver- und Entsorgung
5. Die bauliche und sonstige Nutzung

6. Gestaltungsanforderungen

7. Unweltschutz

8. MaBnahmen zur Plandurchfiihrung: Einfligung in bestehende
Rechtsverhiltnisse, Bodenordnung etc.

9. Kosten und Finanzierung



1. Das Erfordernis zur Planaufstellung

- Nach den Bestimmungen. des § 1 des Bundesbaugesetzes (BBauG)

haben die Gemeinden die Bauleitpline (Fléchennutzungsplan,
Bebauungspline) aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stiddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 ist erforderlich,
weil der Stadt Neumiinster erschlossene Baugrundstiicke fiir die
Ansiedlung neuer und die Umsetzung vorhandener Gewerbebetriebe
nicht mehr im erforderlichen Umfang zur Verfiigung stehen. Die
Bereitstellung von gewerblich nutzbaren Grundstiicken ist Voraus-
setzung fiir die Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplidtzen und
fir die Erhaltung der Wirtschaftskraft.

Der Bebauungsplan enthilt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fir die stddtebauliche Ordnung in seinem Geltungsbereich. Er
regelt die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und
bildet die Grundlage fiir weitere zur Durchfiihrung des Bundesbau-
gesetzes erforderliche MaBnahmen.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan und Einfiigung in

sonstige iibergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan ist aus dem geinderten Flichennutzungsplan

(6. Enderung des Fldachennutzungsplanes der ehem. Gemeinde

Gadeland in Verbindung mit der 12. Enderung des Fldchennutzungs-
prlanes der Stadt Neumiinster 1966) entwickelt worden. Mit der am

12, Dezember 1976 rechtskriftig gewordenen Flidchennutzungsplan-
dnderung wurde die Voraussetzung zur Aufstellung des Bebauungs-
Planes geschaffen. Im Zuge der Flédchennutzungsplaninderung wurden
die urspriénglich fiir die Landwirtschaft vorbehaltenen Flichen

als gewerbliche Bauflichen dargestellt. Lediglich in einem Teil-
bereich des Bebauungsplangebietes ergab sich eine geringfiigige
Abweichung gegeniiber dem Fldchennutzungsplan. Die siidliche Be-
grenzung der Flichennutzungsplaninderung wird durch die in Ost-
Westrichtung verlaufende ErschlieBungsst.aBe gebildet. Im Zuge

der Bebauungsplanaufstellung hatte es sich als sinnvoll erwiesen,
diese ErschlieBungsstraBe mehr in die Mitte des Plangebietes zu
verlagern. Nach dieser Abinderung erschien es zweckmiBig, den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf vorhandene Parzellen-
grenzen auszudehnen und die in dem betreffenden Bereich liegenden
Flachen fiir die Landwirtschaft in die gewerbliche Nutzung einzu-.
beziehen. Der entlang der Parzellengrenzen verlaufende Wirtschafts-
weg stellt somit eine natiirliche Abgrenzung zwischen den fiir eine
gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flichen und den landwirtschaftlich
genutzten Flichen dar.

Der Kreisentwicklungsplan 1977/81 trifft unter der Ziff. 5.3.2
im Teil A und im Teil C lediglich globale Aussagen iiber die An-
siedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben. Eine konkrete Be-
darfsanalyse fiir .gewerbliche Bauflichen liegt z. Zt. nicht vor.
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In die zweite Fortschreibung des Generalsverkehrsplanes sind
die fiir die Verkehrsentwicklung maBgebenden Strukturdaten

nach dem damaligen Stand eingeflossen. Von Bedeutung fiir die
verkehrsmdBige Anbindung des Gewerbegebietes Siid ist vor
allem der geplante AuBere Ring als Zubringer zur Autobahn

und als Verteiler zu den iibrigen AusfallstraBen. Solange der
KuBere Ring nicht besteht, wird diese Funktion im wesentlichen
vom Inneren Ring mit iibernommen werden miissen. Eine verinderte
Ausgangslage ergibt sich neuerdings durch die geplante Siid-
umgehung Neumiinster, mit der eine Verbindung zwischen der B 205
und der Autobahn A 7 geschaffen werden soll.

Die Darstellungen des Landschaftsplanes stimmen mit denen
des Fldchennutzungsplanes grundsdtzlich iiberein. Im Text-
teil werden unter Punkt 3.4.3 verschiedene MaBnahmen zur
Gliederung und Gestaltung von Gewerbeflidchen dargestellt.

Beschreibung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der GroBe
von ca, 25,7 ha umfaBt ein Gebiet, daf im Westen und Siiden an
das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 107 angrenzt. Die ost-
wartige Abgrenzung bilden Lindereien des Sonnenhofes. Im

Siiden wird das Plangebiet durch den vorhandenen Wirtschafts-
weg begrenzt. Im Westen verlduft die Abgrenzung entlang von
Parzellengrenzen, die in etwa parallel zur verlidngerten Weser-
strafe liegen, und zwar siidlich des Griinzuges am Wiihrenbek

im Abstand von ca. 150 m, nérdlich davon im Abstand von ca.

40 m. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes (raumlicher Geltungs-
bereich) ist aus der Planzeichnung zu ersehen.

Die Fl&chen innerhalb des Plangebietes befinden sich zum i{iber-
wiegenden Teil im Eigentum der Stadt Neumiinster und werden z. Zt.
noch landwirtschaftlich genutzt. Die im Osten, Siiden und Westen
an das Plangebiet angrenzenden Fldchen werden abgesehen von
einer Waldfliche ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. GemiB den
Darstellungen des Flidchennutzungsplanes sind Erweiterungen der
gewerblich nutzbaren Flichen iibe. das Plangebiet hinaus in ost-
widrtiger und westlicher Richtung mdglich.

Die MaBnahmen zur ErschlieB8ung und zur Ver- und Entsorgung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt auf abseh-
barer Zeit zundchst iiber die StraBe Krokamp. Dadurch ist eine
direkte Verkehrsanbindung an die Altonaer StraBe (B 4) herge-
stellt. Zur Boostedter StraBe (L 73) besteht eine Verbindung
iiber die WeserstraBe und die Gadelander StraBe. lLidngerfristig
ist eine weitere Anbindung des Plangebietes an die B 4 fiir eine
siidlich zum Krokamp parallel verlaufende ErschlieBungsstrafle
vorgesehen. Durch eine Verbindung zur Hartwigswalder Strafle
soll gleichfalls eine zusdtzliche Anbindung an die Boostedter-
strae geschaffen werden.
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Die innere ErschlieBung des Plangebietes iibernimmt die Plan-
straBe A (verlingerte WeserstraBe) und die vorgenannte StraSe
in ~ ostwidrtiger und westlicher Richtung abzweigende PlanstraBe B.
Die PlanstraBe B bildet ein Teilstiick der bereits geschilderten
ErschlieBungsstraBe, die spiter bis zur B 4 und zur Boostedter
StraBe fortgefiihrt werden soll. Die PlanstraBe B erhilt an der
ostwidrtigen Grenze des Plangebietes eine Wendemdglichkeit in
Verbindung mit Parkflichen. Weitere Parkmdglichkeiten sind an
der Einmiindung der PlanstraBe A in den Krokamp und im Kreuzungs-
bereich der PlanstraBen A und B vorgesehen. Die dem Krokamp
zunidchst gelegene Parkfliche bietet Abstellméglichkeiten fiir LKW's.

Auf die Anlegung von Parkstreifen entlang der ErschlieBungs-
straBen soll zunichst verzichtet werden. Es sind jedoch ent-
sprecherd breite Griinstreifen vorgesehen, die spiter nach Be-
darf in Parkstinde umgewandelt werden konnen, wobei die an-
gepflanzten Biume erhalten bleiben. Solange keine Angaben iiber
die zu erwartende Beschdftigtenzahl vorliegen, 148t sich der
Parkfldchenbedarf fiir Gewerbe- und Industriegebiete schlecht
abschitzen. Es wird daher fiir zweckmidBiger angesehen, den
Grundbedarf an Parkflichen an einigen Stellen innerhalb des
Plangebietes in konzentrierter Form vorzusehen. Diese Park-
flédchen kénnen unabhingig von dem StraBenausbau nach Bedarf
ausgebaut werden. Werden dagegen gleich zu Anfang Parkstreifen
entlang der ErschlieBungsstraSen zur Deckung des Grundbedarfes
angelegt, so sind bei jeder spiteren Anlegung von Grundstiicks-
zufahrten UmbaumaBnahmen erforderlich.

Die vorhandenen Feldwege sollen als FuB8- und Radwege und so-
weit erforderlich noch als Wirtschaftswege fiir die Landwirt-
schaft erhalten bleiben. An den ErschlieBungsstraBen sind beid-
seitig kombinierte PuB- und Radwege angeordnet.

Das Baugebiet erhdlt AnschluB an das stddtische Versorgungs-
netz fir Strom und Wasser und ggf. fiir Erdgas durch AnschluB

an das Netz der Hamburger Gaswerke. Der AnschluB an die Kanali-
sation erfolgt im Trennsystem. Die direkte Einleitung der Ab-
wdsser einzelner Betriebe in den Ringsam.ler ist nicht vorge-
sehen., Die Entsorgung der Betriebe erfolgt iiber gesonderte
Schmutzwasserkanile, die in den ErschlieBungsstraBen verlegt
werden und an bestimmten Stellen an den Ringsammler ange-
schlossen werden.

Fir Gewerbebetriebe ist kein Benutzungszwang fiir die Millbe-
seitigung vorgesehen. Die Stadt ermdglicht jedoch durch ge-
sonderte Vertrige auf freiwilliger Basis eine wéchentliche
Abfuhr in GroBbehiltern. '

Die bauliche und sonstige Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke nach den Vorschriften des Bundesbaugesetzes (BBauG)
und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.
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Als Nutzungsart ist im wesentlichen ein "eingeschrinktes In-
dustriegebiet" vorgesehen. Im vorliegenden Fall 148t sich ein
uneingeschrinktes Industriegebiet aus planungsrechtlichen Criinden
allein wegen der fehlenden Mindestabstinde zu den nichst ge-~
legenen Wohngebieten nicht verwirklichen. Im Gegensatz zu einem
Gewerbegebiet bietet ein Industriegebiet die Moglichkeit, eine
breitere Palette von Betrieben anzusiedeln, weil die ansiedlungs-
willigen Betriebe geringeren Einschriankungen unterworfen sind.

Im Interesse der Ansiedlungsbestrebungen wird daher ein Industrie-
gebiet festgesetzt, bei dem allerdings die Ansiedlung bestimmter
Betriebe mit einem héheren Storungsgrad von vornherein ausge-
schlossen wird. Die aus Immissionsgriinden nicht ansiedlungs-
fihigen Betriebe werden im Textteil des Bebauungsplanes aufge-
filhrt (Negativkatalog).

Die Rechtsgrundlage fiir diese Einschrinkung bieten die Be-
stimmungen des § 1 Abs. 4 Baunnutzungsverordnung (BauNVo0).
Dem entsprechend kdnnen Industriegebiet u.a. "nach der Art
der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bediirfnissen
und Eigenschaften" gegliedert werden. Diese Gliederung kann
auch fiir mehrere Industriegebiete einer Gemeinde im Ver-
hiltnis zu einander getroffen werden. :

Eine kleinere Teilfliche &stlich ‘der PlanstraBe A angrenzend

an den Krokamp wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Diese Fliche
kommt wegen der geringen Grundstiickstiefen ohnehin nur fiir die
Ansiedlung von kleineren Betrieben infrage.

Fir ein Grundstiick -im Bereich der Kreuzung Krokamp/PlanstraBe A
gegeniiber dem vorgenannten Gewerbegebiet wird ein Sondergebiet
fiir einen Gaststitten- und Imbifbetrieb festgesetzt. Dieses Grund-
stick wird als Standort fiir einen derartigen Betrieb sowohl von
der Lage her in Bezug auf die bereits erfolgten und noch ge-
planten Gewerbeansiedlungen fiir zweckmdfBig gehalten. Entsprechend
der vorgesehenen Nutzung ist in direkter Nachbarschaft eine be-
stimmte Anzahl von Parkmdglichkeiten vorgesehen.

Die Festsetzungen der iiberbaubarc: Grundstiicksflichen und iiber
das MaB der baulichen Nutzung beriicksichtigen die Erhaltung der
landschaftlichen Beziige und Gestaltungselemente und garantieren
aufgrund des vorgebenen Freiflichenanteiles eine gewisse Auf-
lockerung in der baulichen Gliederung des Plangebietes.

Die Festsetzungen tiber die sonstige Nutzung sind gleichfalls
unter dem Aspekt getroffen, das vorhandene Landschaftsbild
soweit wie méglich zu erhalten. Die Festsetzungen betreffen
daher ausschlieBlich die Erhaltung vorhandener Griinflichen und
Knicks und die Neuanpflanzung von Biumen. Nur in zwel Fidllen
konnte kein Erhaltungsgebot fiir vorhandene Knicks festgesetzt
werden, weil eine derartige Festsetzung eine zweckmidBige Er-
schlieBung und Bebauung einzelner Grundstiicke verhindert hitte.
Das so0ll jedoch nicht bedeuten, daB die betreffenden Knicks und
Einzelbiume von vornherein beseitigt werden, sondern sie sollten,
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soweit es die zukiinftige Bebauung zuldfty ¢rhalten bleiben.
Die angesprochenen Knicks und Biume liegen auf stidtischen
Parzellen bzw. bilden die Grenze von ihnen. Ein entsprechender
Hinweis beziiglich der Erhaltung ist in die Kaufvertrige aufzu-
nehmen, ' '

Gestal tungsforderungen

Auf baugestalterische Festsetzungen wurde mit Ausnahme von
Festsetzungen #dber die Gestaltung von Einfriedigungen und
Vorgédrten verzichtet, weil sich fiir bauliche Anlagen in In-
dustrie- und Gewerbegebieten nur schwer allgemein verbindliche
Festlegungen iiber die Gestaltung finden lassen. Der Bebauungs-
rlan enthdlt jedoch eine Reihe von Festsetzungen die gewisse
Vorgaben fiir die bauliche Gestaltung und Gliederung des Bauge-
bietes liefern. Dazu gehdren u.a. die Festsetzung der Vollge-~
schosse, die Festsetzung der offenen Bauweise, die PFestsetzungen
der iiberbaubaren Grundstiicksflichen und die Festsetzungen iiber
das MaB der baulichen Nutzung. Durch die zuletzt genannten Fest-
setzungen wird der PFreiflichenanteil innerhald des Baugebietes
festgelegt. Die vorgesehene Griingliederung und die genannten
FPestsetzungen miiBten ausreichen, um eine aufgelockerte und ge-
gliederte Bebauung des Plangebietes zu gewidhrleisten.

Unwel tschutz

Grundlage fiir die Festsetzung von UmweltschutzmaBSnahmen im Be-
bauungsplan sind neben dem Bundesbaugesetz Bestimmungen aus dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BlmSchG) vom 15.03.1974 und der
Vornorm DIN 18005 iiber den Schallschutz im Stddtebau.

Belange des Umweltschutzes sind, soweit sie das Planverfahren
beriihren bei der Aufstellung des Bebauungsplanes berlicksichtigt
worden. Im wesentlichen betrifft das die Einschridnkungen fiir das
festgesetze Industriegebiet. Die im Textteil des Bebauungsplanes
als unzulédssig aufgefiihrten Betriebe sind abgesehen von zwei
Ergdnzungen, die aufgrund der Blirgeranhérung hinzugefiigt worden
sind, aus einem in Nordrhein-Westfalen giltigen ErlaB iibernommen
worden., Die in diesem ErlaB enthaltene Abstandsliste legt be-
stimmte Mindestabstinde von immissionstrichtigen Betrieben zur
benachbarten Wohnbebauung fest. In Abstimmung mit dem Gewerbe-
aufsichtsamt Kiel wurde festgelegt, daB diejenigen Betriebe,

die einen grdBeren Abstand als 500 m zur nichst gelegenen Wohn-
bebauung erfordern in dem Plangebiet nicht angesiedelt werden
koénnen.

MaBnahmen zur Plangurchfiihrung: Einfiigung in bestehende Rechts-

verhdltnisse, Bodenordnung etc.

+

Der Durchfiihrung des Bebauungsplanes stehen weder bestehende

Rechtsverhdltnisse entgegen noch sind bodenordnende MaBnahmen
durchzufiihren. Als vordringliche Mafnahme zur Verwirklichung

des Bebauungsplanes sind zunichst die ErschlieBungsanlagen herzu-
stellen. Bauvorhaben im Niherungsbereich der 60-KV-Leitung bediirfen
vor Erteilung der Baugenehmigung der Zustimmung der Schleswag.
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9. Kosten und Finanzierung

9.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109

umfaBt ca. 25,7 ha = 100 %
Davon entfallen auf
1. Bauflichen 20,6 ha = 80 %

2. Verkehrsflichen ein-
schl. StraBenbegleit- 4

grin . 4,0 ha = 16 %
3, Offentliche Griin-
flichen 1,1 ha = 4 %
9.2 ﬁberschlégige Ermittiungen der Finanzierung der ErschlieBungs-
kosten: ‘

1. Wert des Grund und Bodens, Freilegung und Herstellung der
Verkehrsflichen einschl. Regenwasserkanal und StraBenbé-
gleitgriin.

2. Wert des Grund und Bodens und Herrichtung der Griinflichen.

3. Schmutzwasserkanal

Gesamtkosten Zuweisungen Eigenanteil Beitrige,

(60 %) _ (Stadt) Gebiihren

Zu 1: 4.120.000 ./. 2.472.000 = 1.648.000 ./. 164.800 = 1.483.200
Zu 2t 148.000 ./.  88.800 =  59.200 ./. 5.920 = 53.280
Zu 33 420.000 ./. 252.000 = 168.000 = 168.000
4.688.000 ./. 2.812.800 = 1.875.200 ./. 170.720 = 1.704.480

=

Die Zuweisungen werden von Bund und lLand aus der Gemeinschafts-
aufgabe "Verbesserung der regionalen Wirtschaftstruktur" er-
wartet,

‘Neumﬁnster, den 15. August 1979
-Stadtplanungsamt- :
Im Auftrage

Lty

(Fellmann)



