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Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage
des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der Fassung vom 18.08.1976
(BGB1. I S. 2256), zuletzt geindert durch Gesetz vom 06.07.1979
(BGB1. I S. 949).

GemdB den Bestimmungen des § 1 BBauG haben die Gemeinden
die Bauleitpldne (Fldchennutzungsplan, Bebauungsplidne) auf-
zustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan enth#dlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fir die stadtebauliche Ordnung in seinem Geltungsbereich. Er
regelt die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und
bildet die Grundlage fir weitere zur Durchfihrung des Bundes-
baugesetzes erforderliche MaBnahmen.

Aufgrund des § 9 Abs. 8 BBauG ist dem Bebauungsplan eine
Begrindung beizufligen. In ihr sind die Ziele und Zwecke

des Bebauungsplanes darzulegen. Die Begrindung enthadlt keine
Festsetzungen im Sinne des § 9 BBauG. Sie wird auch nicht
als Satzung beschlossen, sondern sie ist lediglich von der
Ratsversammlung zu billigen.

Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt die zur Zeit
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Fl&achen siidlich

des Krokamp. Im Osten grenzt das Plangebiet an den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 109. Die Geltungsbereichs-
grenze verlduft dann sidlich des vorhandenen Feldweges bis
zur Altonaer StraBe und an dieser entlang der westlichen
Fahrbahnseite bis.in Hohe des Tankstellengrundstiickes. Unter
Ausklammerung des Tankstellengrundstiickes, des Raststatten-
grundstiickes und des mit GeschoBwohnungsbauten bestandenen
Grundstiicks Krokamp 4 a bis 3 verl&duft die Geltungsbereichs-
grenze dann bis an den Krokamp heran. Im weiteren Verlauf
entlang des Krokamp werden die landwirtschaftlichen Nebener-
werbsstellen Krokamp 8 - 30 (gerade Hausnummern) einschlieB-
lich der Gartenparzellen und das Hausgrundstiick Krokamp

32 wiederum ausgeklammert.

Die zur Zeit noch unbebauten Flédchen werden durch iiberwiegend
in Nord-Siidrichtung verlaufende Wallhecken untergliedert. Die
in Ost-Westrichtung verlaufende Bachniederung des Wihrenbeks-
graben wird teilweise von Wallhecken begleitet. Der an der
Siidgrenze verlaufende Feldweg ist beiderseits mit Wallhecken
bestanden. Vielfach sind einzelne B&dume aus dem Knick heraus-
gewachsen (sogenannte Uberstinder).
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AuBer den landwirtschaftlich genutzten Flachen werden zur
Zeit einige Grundstiicke gewerblich genutzt bzw. teilweise
gewerblich genutzt. Dazu gehdren das Eckgrundstiick an der
Einmindung des Feldweges in die Altonaer StraBe, das als
Autoschrottplatz genutzt wird und die siidlich des Krokamp
gelegenen Grundsticke der Firmen Dittmer und Sauer, auf
denen Stellplatzanlagen errichtet wurden.

Das Erfordernis zur Planaufstellung,Zielvorstellungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um

den Bedarf an gewerblich nutzbaren Grundstiicken zu decken.

Der Stadt Neumiinster stehen erschlossene Baugrundsticke

fiir die Ansiedlung neuer und die Umsetzung vorhandener Ge-

werbebetriebe nicht mehr im erforderlichen Umfang zur Ver-

fiigung. Fir die Umsetzung eines vorhandenen Betriebes sind

folgende Griinde zu nennen:

- Keine Erweiterungsmdglichkeiten auf dem vorhandenen Betriebs-
grundstiick

- Immissionsprobleme (Beeintradchtigungen der Nachbarschaft
durch Betriebsvorgdnge bzw. durch den vom Betrieb verur-
sachten Verkehr) ' :

- Stadtebauliche Griinde (z.B. Inanspruchnahme des Betriebs-
grundstiicks fir staddtebaulich hdherwertige Nutzungen)

Die Bereitstellung von gewerblich nutzbaren Grundsticken

ist Voraussetzung fiir die Schaffung und Erhaltung von Arbeits-
pldatzen und fir die Erhaltung der Wirtschaftskraft. In Bezug
auf die stiddtebauliche Entwicklung stellt die ErschliefBung

von Gewerbegrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes eine weitere Stufe im Ausbau des Industrie- und
Gewerbegebietes Siud dar.

Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan und Einfigung in

sonstige ibergeordnete Planungen

Fiir die Entwicklung des Industrie- u. Gewerbegebietes -5id wurde
in den Jahren 1975/76 eine Flachennutzungsplanénderung durch-
gefiihrt, mit der ca. 122 ha einer Fléche fir die Landwirt-
schaft in gewerbliche Baufldche umgewandelt wurden. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich mit seinem
gréBten Teil auf die in der Fléchennutzungsplananderung
dargestellten gewerblichen Bauflédchen. Fir den nordwestlichen
Teil des Plangebietes ist im Fldchennutzungsplan nach wie

vor eine Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Diese
Flidche hatte man seinerzeit bei der Fldchennutzungsplananderung
bewuBt ausgespart. Die landwirtschaftliche Nutzung sollte als
"pufferzone" zwischen der vorhandenen Wohnbebauung im Stadt-
teil Wittorf und den zukiinftigen Gewerbeflachen erhalten
bleiben. Aus der Sicht der Landwirtschaft ist die Beibehaltung
dieser Flachennutzung jedoch wenig sinnvoll, da die inselhafte
Lage und der Flachenzuschnitt eine rentable Bewirtschaftung

der Flachen behindern.
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Die gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
durchgefiihrte 16. Anderung des Flachennutzungsplanes bein-
haltet im wesentlichen die Umwandlung der bisherigen Fliche
fir die Landwirtschaft in groBtenteils gewerbliche Baufliche
und zum geringeren Teil in Mischbaufliche bzw. Wohnbauflache.
Der erforderliche Immissionsschutz der Wohnbebauung wird
dadurch erreicht, daB die einzelnen Nutzungsarten innerhalb
des Baugebietes hinsichtlich ihrer Immissionstrachtigkeit
zur vorhandenen Wohnbebauung herabgestaffelt werden.

Als sonstige iibergeordnete Planung ist der Entwurf des
Landschaftsplanes zu erwdhnen. Die den Wihrenbeksgraben
begleitende Griinspange entspricht den Darstellungen des
Landschaftsplanes.

MaBnahmen zur ErschlieBung und zur Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt hauptséchlich

durch die am Slidrand des Plangebietes verlaufende Haupter- .
schlieBungsstraBe (OderstraBe) die gegeniber dem Keilerweg

in die Altonaer StraBe einmiindet. Es ist beabsichtigt, den
Keilerweg zukinftig fir den Kraftfahrzeugverkehr zu sperren.
Der Bau dieser StraBe stellt eine Vervollstdandiqung des

flir das gesamte Industrie- u. Gewerbegebietes Siid vorgesehenen
ErschlieBungssystems dar. Neben der Gadelander StraBe und

dem Krokamp erh#dlt das Gebiet durch die Verldngerung der

im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 109 bereits vorhandenen
OderstraBe einen dritten AnschluB an die Altonaer StraBe
(BundesstraBe 4). Es ist weiterhin vorgesehen, lUber eine
Verlédngerung der OderstraBe einen weiteren AnschluB an die
Boostedter StraBe (LandesstraBe 73) zu schaffen um den bisher
einzigen AnschluB iiber die Gadelander StraBe zu

entlasten. Méglicherweise erhdlt das Gebiet Sid iiber eine
Verlangerung der SaalestraBe zukiinftig einen direkten An-
schluB an die geplante Siidumgehung.

Bei Verwirklichung der geplanten ErschlieBungsmaBnahmen
wird auf jeden Fall eine Entlastung des Krokamp erreicht,
der zur Zeit einen wesentlichen Anteil des auf das Gebiet
Sid orientierten Ziel- und Quellverkehrs aufnimmt.Diese
Entlastung kommt in erster Linie den Anwohnern im vorderen
Teil des Krokamp zugute.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist so konzipiert,
daB die gewerblich nutzbaren Grundstiicke, abgesehen von

den direkt an den Krokamp angrenzenden, ausschlieBlich iiber
die neue HaupterschlieBungsstraBe anzufahren sind. Uber

die vom Krokamp abzweigenden StichstraBen werden lediglich
die zwischen den gewerblichen Flichen und den vorhandenen
Wohngebieten eingeschobenen Mischgebiete erschlossen. Durch
die konsequente Trennung innerhalb des ErschlieBungssystems
wird eine zus8tzliche Verkehrsbelastung des Krokamp nach
Méglichkeit vermieden. Die gewerblich nutzbaren Grundstiicke
im Inneren des Plangebietes werden iiber eine von der Haupter-
schlieBungsstraBe abzweigende StichstraBe, die durch eine
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eingehédngte SchleifenstraBe erginzt wird, angebunden. An
allen ErschlieBungsstraBen sind in bestimmten Abstidnden
Parkstdande vorgesehen, zum Teil als Lidngsparkstreifen, zum
Teil in Senkrechtaufstellung.

Das ErschlieBungssystem wird ergénzt durch selbstdndig ge-
fihrte FuB- und Radwege. Die nicht motorisierten Verkehrs-
teilnehmer erhalten damit zwei direkte Wegeverbindungen

vom Krokamp zu der neuen HaupterschlieBungsstraBe am Sid-
rand des Plangebietes. Der parallel zur HaupterschlieBungs-
straBe verlaufende Feldweqg bleibt auf absehbare Zeit als
Wirtschaftsweg fir die Landwirtschaft erhalten. Er steht
daneben als FuB- und Radweg zur Verfiigung.

Das Plangebiet erh&lt Anschliisse an das staddtische Versor-
gungsnetz fir Strom und Wasser und ggf. Erdgas durch AnschluB
an das Netz der Hamburger Gaswerke. Der AnschluB an die
Kanalisation erfolgt im Trennsystem. Die Millbeseitigung soll
durch die stddtische Millabfuhr erfolgen. Fiir Gewerbebetriebe
ist kein Benutzungszwang fiir die Millbeseitigung vorgesehen.
Die Stadt ermdglicht jedoch durch gesonderte Vertrdge auf
freiwilliger Basis eine wbchentliche Abfuhr in GroBbehidltern.

Einzelfragen der ErschlieBung, der Ver- und Entsorgung werden
im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Die bauliche und sonstige Nutzung

Je ndher gewerbliche Ansiedlungen an vorhandene Wohngebiete
heranriicken, um so grdBer wird der EinfluB der immissions-
schutzrechtlichen Bestimmungen auf die méglichen Nutzungsfest-
setzungen. Gewerbliche Nutzungen sind mit zunehmender Annaherung
an vorhandene Wohngebiete stidrkeren Einschrinkungen im Hinblick
auf den von ihnen verursachten Stdrungsgrad unterworfen.

Unter diesem Aspekt war es erforderlich, die gewerbliche
Nutzung hinsichtlich ihrer Immissionstrachtigkeit durch
entsprechende Nutzungsfestsetzungen abzustufen.

Wadhrend es im benachbarten Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 109 mtglich war, ein eingeschrianktes Industriegebiet
festzusetzen, beschranken sich die Nutzungsfestsetzungen

fir den vom Wohngebiet abgeriickten Bereich des Plangebietes
auf die Festsetzung von Gewerbegebieten, die nach den zu-
léassigen Betriebs- und Anlagearten in die Bereiche A,B und

C gegliedert sind. Die FEinschrdnkungen werden in den text-
lichen Festsetzungen des Bebauungsplanes (Teil B und C) niher
definiert. In direkter Nachbarschaft zur vorhandenen Wohnbe-
bauung sind gewerbliche Nutzungen letztendlich nur im Rahmen
einer Mischgebietsfestsetzung zulidssig. Den Belangen des
Immissionsschutzes wird zusdtzlich durch die Festsetzung
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zu bepflanzender Schutzstreifen entlang der Altonaer Stralle
und zwischen Mischgebieten und Gewerbegebieten Rechnung getragen.

In den an das Gewerbegebiet angrenzenden Bereichen des Mischge-
bietes sind Wohngebdude nur in Verbindung mit Gewerbebetrieben
und fir deren Inhaber und Leiter sowie Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen zulédssig. Durch diese Gliederung des Mischge-
bietes wird vermieden, daB in unmittelbarer Nachbarschaft des
Gewerbegebietes ausschlieBlich Wohngeb&ude entstehen.

Zu den im Gewerbegebiet zuldssigen Gewerbebetrieben z&hlen
u.a. auch Einzelhandelsbetriebe. Die verkehrsgiinstige Lage
konnte dazu fihren, daB sich im Plangebiet Einzelhandels-
betriebe bis zur zuldssigen GroBenordnung ansiedeln.

Eine derartige Entwicklung widerspricht den stadtebaulichen
Zielvorstellungen und den Zielen der Innenstadterneuerung.
Dementsprechend ist eine weitere Ausdehnung von Verkaufs-
flachen auBerhalb der Innenstadt nach Mdglichkeit zu ver-
meiden. Im Plangebiet sind deshalb nur Einzelhandelsbetriebe
in Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und
Kundendiensteinrichtungen zuldssig (§ 1 Abs. 9 BauNVO0).

Das MaB der baulichen Nutzung wird in den einzelnen Bauge-
bieten wie folgt festgesetzt:

Zahl der Voll- GRZ GFZ
geschosse
- Allgemeines Wohngebiet I 0,3 0,4
- Mischgebiet I g,3 0,4
- Gewerbegebiet A I1I 0,5 0,8
- Gewerbegebiete B3, C 11 0,6 1,0

Die iiberbaubaren Grundstilicksfldchen sind im Verh&altnis zu
den Baugrundsticken so grofziligig festgelegt, daB eine von
den Vorstellungen der anzusiedelnden Betriebe entsprechende
Bebauung miglich ist. Hinsichtlich der Baumassenverteilung
und Baukdrperanordnung wird den Betrieben ein gréBtmdglicher
Spielraum eingerdumt. Lediglich zu den Verkehrsfl&chen und
zu den Griinfladchen sind aus st#ddtebaulichen Griinden ent-
sprechende Abstdnde einzuhalten.

Im Nordwesten des Plangebietes ist ein 6ffentlicher Kinder-
spielplatz vorgesehen, dessen Einzugsbereich weit lber den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinausgeht. Als Nachweis
fir den Bedarf eines Kinderspielplatzes an diesem Standort

ist die Tatsache anzufihren, dafl der auf dem Natchbargrundstiick
vorhandene private Kinderspielplatz auler von den Kindern

der Wohnanlage stets von Kindern aus der Umgebung aufgesucht
wird. Im iibrigen stehen in der ndheren Umgebung keine anderen
Grundstiicke fir die Errichtung eines Kinderspielplatzes

zur Verfigung.

Die Festsetzungen Uber die sonstige Nutzung beziehen sich

im wesentlichen auf die Erhaltung des Landschaftsbildes und
die raumliche und nutzungsméBige Gliederung des Plangebietes.
Zu den vorgenannten Festsetzungen gehdren die den Wihrenbeks-
graben begleitende Grinspange, die zu erhaltenden Wallhecken
einschlieBlich der iUber den sonstigen Bewuchs hinausgewachsenen
Einzelbdume (Uberstidnder), die an der Altonaer StraBe und
zwischen den Baugebieten vorgesehenen Griinstreifen (Flachen
fir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern) und die inner-
halb der 6ffentlichen Verkehrsflédchen vorgesehenen Begrinungen
und Bepflanzungen.
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Die Verwirklichung staddtebaulicher und gestalterischer
Gesichtspunkte

Auf baugestalterische Festsetzungen wird mit Ausnahme von
Festsetzungen ilber die Gestaltung von Einfriedigungen und
Vorgdrten verzichtet, weil sich fiir bauliche Anlagen in
vorwiegend gewerblich genutzten Baugebieten nur schwer
allgemein verbindliche Festlegungen lber die Gestaltung
finden lassen. Die Planungsiiberlegungen konzentrieren sich
vorrangig auf die stéddtebauliche Ordnung und Gliederung

des Plangebietes und auf die dafir notwendigen Festsetzungen.
Wichtige Gliederungselemente sind die vorhandenen Wallhecken,
die den Wihrenbeksgraben begleitende Griinspange und die
vorgesehenen Pflanzstreifen. Die Planung der ErschlieBungs-
anlagen beriicksichtigt die vorhandenen Gliederungselemente

in folgender Weise: Die StraBen und Wege sind in ihrer
Trassenfiihrung entweder an den Verlauf der Wallhecken bzw.
des Grinzuges angelehnt oder sie durchschneiden diese nach
Méglichkeit rechtwinklig. Auf diese Weise kdnnen alle vor-
handenen Wallhecken bis auf die notwendigen StraBendurch-
briiche und einige Grundstiickszufahrten erhalten bleiben.

Die stiddtebauliche Gliederung in Verbindung mit den ilbrigen
Festsetzungen, insbesondere liber das MaB der baulichen
Nutzung, die liberbaubaren Grundstiicksfldachen und die Bauweise
bildet die Grundlage fir eine aufgelockerte und gegliederte
Bebauung::des Plangebietes.

MaBnahmen zur Plandurchfihrung

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich zum
groBen Teil bereits im Eigentum der Stadt Neumiinster; er-
forderlich ist noch der restliche Grunderwerb fir die Ver-
kehrsflidchen, die Grinspange und den Kinderspielplatz.

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt folgende
Flachen:

ha %
- Allgemeines Wohngebiet 0,49 1,36
- Mischgebiet 1,33 3,69
- Gewerbegebiet 26,63 73,85
Verkehrsfldchen:
- Altonaer StraBe, Krokamp 1,52 4,21
- ErschlieBungsstraBen 2,69 7,%6
Grinflachen:
- Kinderspielplatz 0,40 1,11
- naturbélassener Griinstreifen 3,00 8,32
Gesamtfléache 35,63 ha 100,00



10. Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir Grunderwerb, Freilegung und Herstellung
der Verkehrsflidchen einschlieBlich Regenwasserkanal und
Beleuchtung betragen voraussichtlich ca. 5.116.000,~- DM.
An diesen hat sich die Stadt Neumiinster mit einem Anteil
von 10 % zu beteiligen. Die ErschlieBungsbeitréage fiir
die stadteigenen Grundstiicke missen bis zu deren Ver-
duBerung vorfinanziert werden.

Die Kosten fiir die Herstellung des Schmutzwasserkanals
werden ilber den Gebiihrenhaushalt finanziert.

Die Kosten fiir den Grunderwerb der Spielplatzflédche und

fiir die Herstellung der Spielplatzanlage sind grundsétzlich
beitragsfdhig. Im vorliegenden Fall 1&Bt sich jedoch nur
ein Teil des ErschlieBungsaufwandes durch Beitrége aus

dem Plangebiet abdecken. Vom Bedarf des Plangebietes her
gesehen ist ein Kinderspielplatz nicht erforderlich. Die
vorgesehene GrdBe ist auf die im Einzugsbereich wohnende
Bevilkerung zuriickzufiihren. Weiterhin konnen ErschlieBungs-
beitrdge fiir Kinderspielpldtze nur in den Baugebieten er-
hoben werden, in denen Wohngebdude allgemein zulé@ssig sind.
Auf den Bebauungsplan bezogen betrifft das lediglich die
Bereiche in denen "allgemeines Wohngebiet" und "Mischge-

biet" festgesetzt ist.

Neumiinster, den 14. Januar 1983
- Stadtplanungsamt -

Erganzung gemidB BeschluB der Ratsversammlung vom 13./14./20.12.1983:
"Bei der Erteilung der Baugenehmigung auf dem Grundstiick ostlich des
Grundstiickes Krokamp 32 ist als Auflage die Anpflanzung eines aus-
reichenden Schutzstreifens zu fordern."

Ergdnzung gemdB BeschluB der Ratsversammlung vom 06.11.1984:
Unter Ziffer 6 der Begriindung mit der Uberschrift"Die bauliche
und sonstige Nutzung" wird als letzter Absatz folgender Text
eingefiigt:

"Damit der Wihrenbeksgraben nach Umwandlung der landwirtschaft-
lichen Nutzung in eine vorwiegend gewerbliche Nutzung nicht zu
einem Industrievorfluter herabgestuft wird, sind Veranderungen

am Grabenprofil und abschnittsweise Verlegungen des Grabens unter
Beachtung Okoligischer und landschaftspflegerischer Gesichtspunkte
vorzunehmen."



