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Begridindung

zum Bebauungsplan Nr. 111 "Industrie- und Gewerbegebiet
Sonnenhof", fir das Gebiet zwischen den Industrie- und
Gewerbegebieten am Krokamp und an der OderstraBe, dem
vorhandenen Industriegleis, der AKN-Eisenbahnlinie und
dem Feldweg am ehemaligen Sonnenhof in den Stadtteilen
Wittorf und Gadeland
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Rechtsgrundlagen

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

GemaB den Bestimmungen des § 1 BBauG haben die Gemeinden
die Bauleitpline (Flachennutzungsplan, Bebauungspléne) auf-
zustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan enth#lt 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 Durchfihrung des
Bundesbaugesetzes erforderliche Ma@nahmen.

Aufgrund des § 9 Abs. 8 BBauG ist dem Bebauungsplan eine
Begriindung beizufiigen. In ihr sind die Ziele und Zwecke
des Bebauungsplanes darzulegen. Die Begriindung enth&lt
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
noch landwirtschaftlich genutzten Fldchen zwischen den vor-
handenen Industrie- und Gewerbegebieten am Krokamp und an

der OderstraBe und der Eisenbahnlinie der AKN-Eisenbahngesell-
schaft. Im Norden grenzt das Gebiet an das vorhandene In-
dustriegleis, im Siiden an den vorhandenen Feldweg am ehemaligen
Sonnenhof. Der Feldweg bildet zur Zeit die nordliche Begren-
zung des Landschaftsschutzgebietes Stadtrand Neuminster.

Die vorhandenen landwirtschaftlichen Parzellen werden durch
eine Reihe von Wallhecken und Baumreihen untergliedert. Das
augenfalligste landschaftliche Merkmal bildet der Harweh-
graben, der das Plangebiet zun#dchst in Ost-West-Richtung
durchquert und dann am westlichen Rand des Plangebietes

nach Norden abflieBt. Neben dem Feldweg am ehemaligen Sonnen-
hof ist ein zweiter Feldweg in Verladngerung des Krokamp
vorhanden und ein dritter, der von der Boostedter Strafe

als kurzer Stichweg nach Westen in das Geldnde hineinfihrt.

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 Baugrundstiicke
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fir die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe nicht mehr im er-
forderlichen Umfang zur Verfiqgung. Dazu z&hlen insbesondere
Betriebe, die die Qualifikation eines Industriegebietes

im Sinne der Baunutzungsverordnung bendtigen.

Die Bereitstellung von gewerblich nutzbaren Grundsticken

ist Voraussetzung fir die Schaffung und Erhaltung von Ar-
beitspldtzen und fir die Erhaltung der Wirtschaftskraft.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan und Einfiligung in

sonstige iibergeordnete Planungen

Fir die Entwicklung des Industrie- und Gewerbegebietes S5id
wurde in den Jahren 1975/76 eine Flachennutzungsplandnderung
durchgefihrt, die eine Umwandlung von ca. 122 ha landwirt-
schaftlicher Fl&dche in gewerbliche Baufladche vorsieht. Nach
den Bebauungspldnen Nr. 107 und 109 und dem ebenfalls

in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 110, fdllt der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 111 die noch ver-
bleibenden Flachen im Industrie- und Gewerbegebiet Sid aus.

Die gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
durchgefiihrte 20. Anderung des Fldchennutzungsplanes bein-
haltet im wesentlichen eine Verdnderung vorgesehener Grin-
flachen. Die im Entwurf des Landschaftsplanes vorhandene
Griinspange entlang des Harwehgrabens wird im Prinzip in

den Bebauungsplan libernommen. Es wurde lediglich auf die
Ausweitung der Grinfldche im westlichen Bereich des Plan-
gebietes verzichtet.

MaBnahmen zur ErschlieBung und zur Ver- und Entsorqgung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt hauptséchlich
durch eine Verlidngerung der OderstraBe, die bis an die
Boostedter StraBe herangefihrt wird. Der Krokamp soll
ebenfalls verldngert werden und iiber eine Querverbindung
mit der verlingerten OderstraBe verbunden werden. Ein
direkter AnschluB des Krokamp an die Boostedter StraBe

ist nicht vorgesehen. Der in Verldngerung des Krokamp
vorhandene Feldweg und der Bahniibergang lUber die AKN-Eisen-
bahnlinie soll lediglich fir FuBgdnger und Radfahrer er-
halten bleiben. Die verkehrsmé@Bige ErschlieBung wird durch

eine parallel zur AKN-Eisenbahnlinie verlaufende ErschlieBungs-

straBe erginzt. Die zuletzt genannte ErschlieBungsstraBe
schafft in ihrer Weiterfilhrung eine Verbindung zur Hartwigs-
walder StraBe und zur geplanten Justizvollzugsanstalt Molts-
felde.
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Durch die in den Bebauungsplé@nen Nr. 110 und 111 vorgesehene
Verlangerung der OderstraBe bis zur Altonaer StraBe und

bis zur Boostedter StraBe erhdlt das Industrie- und Gewerbe-
gebiet Siid neben der Gadelander StraBe eine weitere Quer-
spange. Durch dieses zus#dtzliche Verkehrsangebot wird sowohl
eine Entlastung der Gadelander StraBe als auch des Krokamp
erwartet.

Im Bebauungsplan sind parallel zum vorhandenen Industriegleis
und zur AKN-Eisenbahnlinie entsprechende Flachen fir die
Anlegung eines zusitzlichen Industriegleises vorgesehen. Die
angrenzenden Grundstiicke kdnnen dann direkt von diesem Gleis
aus bedient werden. Fiir die (brigen Betriebe im Industrie-
und Gewerbegebiet Siid ist im Bereich der OderstraBe eine
Verlademdglichkeit auf Eisenbahnwaggons vorgesehen.

Das Plangebiet erh#lt Anschlisse an das stadtische Versor-
gungsnetz fir Strom und Wasser und ggf. fir Erdgas durch
AnschluB an das Netz der Hamburger Gaswerke.

Der AnschluB an die Kanalisation erfolgt im Trennsystem.

Die Miillbeseitiqgung erfolgt durch die stddtische Millab-
fuhr. Fir Gewerbebetriebe ist kein Benutzungszwang fir

die Miillbeseitigung vorgesehen. Die Stadt ermdglicht jedoch
durch gesonderte Vertrdge auf freiwlliger Basis eine wdchent-
liche Abfuhr in GroBbehdltern.

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 gréBer wird der EinfluB der immissions-
schutzrechtlichen Bestimmungen auf die mdglichen Nutzungs-
festsetzungen. Gewerbliche Nutzungen sind mit zunehmender
Anndherung an vorhandene Wohngebiete stdrkeren Einschrén-
kungen im Hinblick auf den von ihnen verursachten 5Stdrungs-
grad unterworfen. Unter diesem Aspekt ist es erforderlich,
die gewerbliche Nutzung hinsichtlich ihrer Immissionstrach-
tigkeit durch entsprechende Nutzungsfestsetzungen abzustufen.
Die Nutzungsabstufung erfolgt durch textliche Festsetzungen,
die eine Gliederung der Industrie- und Gewerbegebiete nach
zulassigen Betriebsarten vorsehen.

Bei der Gliederung werden die im Zusammenhang bebauten Wohn-
gebiete des Ortsteiles Gadeland in hoherem MaBe berlicksich-
tigt als beispielsweise vereinzelte Wohngeb&dude an der Boo-
stedter StraBe oder die Splittersiedlung an der Einmindung
der Hartwigswalder StraBe in die Boostedter StraBe.
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Zu den in Industrie- und Gewerbegebieten zuldssigen Gewerbe-
betrieben zihlen u.a. auch Einzelhandelsbetriebe. Die ver-
kehrsgiinstige Lage konnte dazu fihren, daB sich im Plange-
biet Einzelhandelsbetriebe bis zur zul&dssigen GroBenordnung
ansiedeln.

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

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

Zahl der Vollgeschosse
- Gewerbegebiet II GRZ 0,6 GFZ 1,2
- Industriegebiet GRZ 0,6 BMZ 6,0

Die iliberbaubaren Grundstiicksfldchen sind im Verhdltnis zu
den Baugrundstiicken so groBziigig festgelegt, daB eine den
Vorstellungen der anzusiedelnden Betriebe entsprechende
Bebauung mdglich ist. Hinsichtlich der Baumassenverteilung
und Baukdrperanordnung wird den Betrieben ein groBtmdglicher
Spielraum eingerdumt. Lediglich zu den Verkehrsflédchen und
zu den Griinflachen sind aus stadtebaulichen Griinden ent-
sprechende Abstdnde einzuhalten.

Die Festsetzungen iiber die sonstige Nutzung beziehen sich

im wesentlichen auf die Erhaltung des Landschaftsbildes

und die rdumliche und nutzungsméBige Gliederung des Plan-
gebietes. Zu den vorgenannten Festsetzungen gehdren die

den Harwehgraben begleitende Griinspange, die zu erhaltenden
Wallhecken einschlieBlich der iiber den sonstigen Bewuchs
hinausgehenden Einzelbdume (Uberstdnder) und die innerhalb
der 6ffentlichen Verkehrsflichen vorgesehenen Begrinungen und
Bepflanzungen.

Die Verwirklichung stddtebaulicher und gestalterischer
Gesichtspunkte

Auf baugestalterische Festsetzungen wird mit Ausnahme von
Festsetzungen liber die Gestaltung von Einfriedigungen und
Vorgarten verzichtet, weil sich fir bauliche Anlagen in
gewerblich genutzten Baugebieten nur schwer allgemein ver-
bindliche Festlegungen Ulber die Gestaltung finden lassen.
Die Planungsiiberlegungen konzentrieren sich vorrangig auf
die stddtebauliche Ordnung und Gliederung des Plangebietes
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und auf die dafiir notwendigen Festsetzungen. Wichtige
Gliederungselemente sind die zur Erhaltung vorgesehenen
Wallhecken und die geplanten Grinspangen entlang des Har-
wehgraben, die Grinverbindung vom Harwehgraben zur freien
Landschaft entlang der Westgrenze des Plangebietes.

Die geplanten ErschlieBungsstraBen bericksichtigen in ihrer
Trassenfihrung die vorhandenen Landschaftselemente. Nach
Mdglichkeit wurden die StraBen und Wege entweder an den
Verlauf der Wallhecken oder Baumreihen angelehnt oder sie
durchschneiden diese nach Moglichkeit rechtwinklig. Die
Wallhecken und Baumreihen kdnnen auf diese Weise bis auf
wenige Ausnahmen erhalten bleiben.

Die stddtebauliche Gliederung in Verbindung mit den dbrigen

Festsetzungen, insbesondere lber das MaB der baulichen Nutzung,

die iliberbaubaren Grundstiicksflachen und die Bauweise bildet
die Grundlage fiir eine aufgelockerte und gegliederte Bebauung
des Plangebietes.

Den ansiedlungswilligen Betrieben ist nahezulegen, die nicht

iiberbauten Flichen durch Baume aufzulockern. Auf Wunsch
steht die Verwaltung beratend zur Verfiigung.

MaBnahmen .zur Plandurchfiihrung

Die Fldchen innerhalb des Plangebietes befinden sich zum
groBen Teil im Eigentum der Stadt Neuminster.

Die das Gebiet in diagonaler Richtung iliberquerende 60 KV-
Leitung der Schleswag bedeutet erhebliche Einschrénkungen
fir die Bebauung und Nutzung der zukiinftigen Gewerbegrund-
stiicke. Es wird deshalb eine Verlequng der Leitung angestrebt.

Bodenuntersuchungen innerhalb des Plangebietes haben ergeben,
daB stellenweise ein Bodenausstausch erforderlich wird, evtl.
auch eine Grundwasserabsenkung durch Vertiefung der Ent-
wisserungsgrdaben. Ndhere Einzelheiten sollen durch ein Gut-
achten abgeklart werden.

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt folgende
Flachen:

- Gewerbegebiet 7,37 ha = 11,4 %
- Industriegebiet 44,55 ha = 68,9 %
- Verkehrsflédache 7,96 ha = 12,3 %
- Gridnflache 4,75 ha = 7,4 %
Gesamtfliche 64,63 ha = 100,0 %
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10. Kosten und Finanzierung

Die Kosten fiir Grunderwerb, Freilequng und Herstellung
der Verkehrsflidchen einschlieBlich Regenwasserkanal und
Beleuchtung betragen voraussichtlich ca. 9.930.700,-- DM.
An diesen Kosten hat sich die Stadt Neumiinster mit einem
Anteil von 10 % zu beteiligen. Die ErschlieBungsbeitrége
fir die stadteigenen Grundsticke missen bis zu deren Ver-
duBerung vorfinanziert werden.

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

Die Kosten fir die Umlegung der 60 KV-Freileitung betragen
nach Angaben der Schleswag ca. 260.000,-- DM.

Die Kosten fir evtl. MaBnahmen zur Bodensanierung sind
fiir die jeweiligen Baugrundstiicke im einzelnen zu er-
mitteln. Eine pauschale Kostenangabe ist zur Zeit nicht
moglich.

Neumiinster, den 23. Mai 1983
- Stadtplanungsamt -

Ergénzung'geméﬁ BeschluB der Ratsversammlung vom 06.11.1984.

Unter Ziffer 5 der Begrtindung mit der Uberschrift "MaBnahmen
zur Erschliefung und zur Ver- und Entsorgung" wird nach dem
4. Satz folgender Text eingefiigt:

"Der Bahniilbergang wird durch Anordnung einer Umlaufsperre
gesichert."

Unter Ziffer 6 der Begriindung mit der Uberschrift "Die bauliche
und sonstige Nutzung" wird als letzter Absatz folgender Text
eingefiligt:

"Das Stromversorgungsunternehmen "Nordwestdeutsche-Kraftwerke AG"
plant in diesem Gebiet in den ndchsten Jahren eine Freileitung

in H6chstspannungsbauweise mit weitrdumiger Uberspannung der vor-
gesehenen Bauhdhen zu errichten." ’



