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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 112 "Gewerbe- und Industriegebiet Hahnbarg"
der Stadt Neumiinster filir das Gebiet zwischen Altonaer StraBe, dem
Feldweg sidlich der OderstraBe, der verldngerten SaalestraBe und

der geplanten Sidumgehung im Stadtteil Wittorf.
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1. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I. S. 2253).

GemiaB den Bestimmungen des § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemein-
den dig Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen fiir die stddtebauliche Ordnung in seinem Geltungsbereich.
Er regelt die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke
und bildet die Grundlage fiir weitere zur Durchfihrung des
Baugesetzbuches erforderliche MaBnahmen.

Aufggund des § 9 Abs. 8 BauGB ist dem Bebauungsplan eine
Begriindung beizufiigen. In ihr sind die Ziele, Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 3 km silidlich des Stadtzentrums im
Stadtteil Wittorf und wird von der Altonaer StraBe, dem
Feldweg siidlich der OderstraBe, der verldngerten SaalestraBe
und der geplanten Siidumgehung umgrenzt. Das Plangebiet umfafBt
ca. 28 ha von denen nur ca. 9 ha fir eine Bebauung vorgesehen

sind.

Der westliche Teilbereich in der GréBe von ca. 19 ha weist
ein engmaschiges Knicknetz sowie 2 von Norden nach Siliden
verlaufende Redder auf. Ungefdhr in der Mitte des Gebietes
befindet sich eine 4.000 m2 groBer Nadelmischwald. Ein schma-
ler Graben durchflieBt in Ost-West-Richtung diesen Bereich.

Die Biotopkartierung 1986 bezeichnet die vorhandene Knickland-
schaft in ihrer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die
Lebensqualitdt als schutzwiirdig. Beides gilt auch fiir den
erwihnten Graben. Hinsichtlich der Bewertung nach der Haufig-
keit werden die Biotope als schutzbedurftig eingestuft.

Das Erfordernis zur Planaufstellung, Zielvorstellungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die
sur Zeit landwirtschaftlich genutzten Fléachenb flir eine
gewerbliche Nutzung erschliefen und bebauen zu kdnnen. In den
bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten steht nur noch
eine begrenzte Anzahl von Baugrundstiicken zur Verfligung. Im
Interesse der Arbeitsplatzsicherung und der Schaffung neuer
Arbeitsplatze ist es daher erforderlich, auch filir die Zukunft’
ein entsprechendes Angebot an Baugrunds tiicken bereitzuhalten,
um Verlagerungen oder Neuansiedlungen von Betrieben zu ermog-

lichen.



Der Siliden des Stadtgebietes bietet sich bevorzugt als Stand-
ort fur die ErschlieBung neuer Gewerbe- und Industriegebiete
an, da die Flichen iber eine gute Verkehrsanbindung sowohl zu
dem libergeordneten Verkehrsnetz als auch zu den Wohnstdtten
verfigen. Der AnschluB an das iibergeordnete Verkehrsnetz wird
nach dem Bau der SiUdumgehung zus&tzlich begilinstigt. Die
Entfernungen zu den nachstgelegenen Wohnsiedlungen sind so
gro, daB eine Beeintrdchtigung der Wohnnutzung nicht zu
erwarten ist.

Die ErschlieBung neuer Baugiete stellt in jedem Fall einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Da die Landschaft im
slidlichen Stadtgebiet ohnehin durch MaBnahmen wie die geplan-
te Abfallentsorgungsanlage und die geplante Sudumgehung
belastet wird, wurde ein Landschaftsplaner beauftragt, ein
Grlinordnungskonzept flir diesen Raum zu erarbeiten. Die Ziel-
vorstellungen dieses Konzeptes sind in den Bebauungsplan
libernommen worden.

Darliberhinaus sind die nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur
und Landschaft durch geeignete MaBnahmen im Plangebiet, ggf.
auch auBerhalb des Plangebietes auszugleichen. Der wegen des
riumlichen Zusammenhanges und der zeitlichen Realisierung fir
die beiden Bebauungspldne Nr. 112 und 113 aufgestellte Griinord-
nungsplan enthdlt eine Bewertung der Eingriffe und Vorschlage
fir die einzelnen Ausgleichsmafnahmen.

Der filir eine Bebauung vorgesehene Ostliche Bereich von ca.

9 ha GroBe wird zur Zeit noch landwirtschaftlich genutzt.
Aufgrund der FlichengrdBe bietet sich dieser Teilbereich fir
die Ansiedlung groBerer Betriebe an.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan und Einfilgung in
sostigte ubergeordnete Planungen

Die vorgesehene Nutzung entspricht den Darstellungen des in
der Aufstellung befindlichen neuen Fldchennutzungsplanes der
Stadt Neumiinster. In der Offentlichen Auslegung des Planes
sind keine Bedenken und Anregungen vorgebracht worden, die
die Erweiterung der gewerblichen Baufldchen grundsadtzlich in

Frage stellen.

MaBnahmen zur ErschlieBung und zur Ver- und Entsorgung

Der fiir eine Bebauung vorgesehene 6stliche Bereich des
Plangebietes wird durch eine von der Oderstraflie nach Stden
abzweigende Zufahrt erschlossen. Hierfiir wird der bestehende
Redder an geeigneter Stelle durchbrochen. Da die gesamte
Fliche fiir die Ansiedlung eines grdBeren Gewerbebetriebes
vorgesehen ist, sind weitere ErschlieBungsstraBe nicht
erforderlich.

Das Plangebiet erhdlt Anschliisse an das stadtische Versorgungs-
netz fiir strom- und Wasser und ggf. flir Erdgas durch AnschluB
an das Netz der Hamburger Gaswerke. Der Anschluf3 an die
Kanalisation erfolgt im Trennsystem. Die Millbeseitigung



erfolgt durch die stddtische Millabfuhr. Fir Gewerbebetriebe
ist kein Benutzungszwang fir die Millbeseitigung vorgesehen.
Die Stadt ermdglicht jedoch durch gesonderte Vertrdge auf

freiwilliger Basis eine woOchentliche Abfuhr in Grofibehdltern.

Einzelfragen der Erschliefung der Ver- und Entsorgung werden
im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Die bauliche und sonstige Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fiir die zu bebauende
Fliche im Plangebiet ein Industriegebiet festgesetzt.

Das festgesetzte Industriegebiet wird aus Grinden des Immis-
sionsschutzes in die gleiche Gliederung einbezogen, die auch
fiir die benachbarten Baugebiete getroffen wurde. Die Zuldssig-
keit der Betriebsarten ist nach Abstandsklassen gestaffelt,
die den Betrieben mit zunehmender Anndherung an die nachstge-
legene Wohnbebauung stirkere Beschridnkungen auferlegen.

7u den in Industrie- und Gewerbegebieten zuldssigen Gewerbe-
betrieben zdhlen u.a. auch Einzelhandelsbetriebe. Die verkehrs-
glinstige Lage kdénnte dazu fiihren, daB sich im Plangebiet
Einzelhandelsbetriebe bis zur zulassigen GroBenordnung ansie-
deln. Eine derartige Entwicklung widerspricht insbesondere
den stidtebaulichen Zielvorstellungen zur Stadterneuerung.
Dementsprechend ist eine weitere Ausdehnung von Verkaufsfla-
chen auBerhalb der Innenstadt nach MOglichkeit zu vermeiden.
Im Plangebiet sind deshalb nur Einzelhandelsbetriebe in
Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und
Kundendiensteinrichtungen zuldssig.

pas MaB der baulichen Nutzung wird in den einzelnen
Baugebieten wie folgt festgesetzt:

HOhe baulicher Anlagen GRZ BMZ

Industriegebiet 12 m 0,8 6,0

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im Verhdltnis zum
Baugrundstiick so groBfzigig bemessen, um dem Betrieb einen
groftméglichen Spielraum beziiglich der Bebauungsmdglichkeiten

zu eroffnen.

Die Festsetzungen liber die sonstige Nutzung erstrecken sich
im wesentlichen auf die Erhaltung von naturrdumlichen Elemen-—
ten und deren Ergdnzung sowie auf die Elemente der Griingestal-

tung.

Die nach der Biotopkartierung erhaltenswerte Knicklandschaft
wird von Bebauung freigehalten und als "naturbelassene Griin-
fliche" festgesetzt. Auf diesen Flichen sollen landschafts-— .
pflegerische MaBnahmen durchgefiihrt werden, die dem Ausgleich
der in den Bebauungspldnen Nr. 112 und Nr. 113 zugelassenen
Eingriffe dienen. bic Flichen stehen somit nicht mehr fir

eine landwirtschafiliche Nutzung zur Verfiigung. Um die Durch-
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flihrung der landschaftspflegerischen MaBnahmen sicherzustel-
len, wird es flir unabdingbar gehalten, die Fl&chen in stddti-
sches Eigentum zu liberfiihren. Im Gegensatz zur urspringlichen
Planfassung werden deshalb flir den zusammenhangenden Grinbe-
reich Offentliche Griinfldchen festgesetzt.

Die den Baugrundstiicken zugeordneten privaten Grinflachen
gelten als Bestandteil dieser Grundstiicke und sind dementspre-
chend bei der Berechnung des MaBes der baulichen Nutzung zu
beriicksichtigen.

Zur Begriinung von Stellplatzanlagen ist je 6 Stellpldtze ein
Baum zu pflanzen. Um ein ausreichendes Wachstum der Bdume zu
gewadhrleisten, sind die Stellplatzfldchen mit Materialien zu
befestigen, die eine Versickerung des Regenwassers ermogli-
chen. Die Pflanzfldchen (Baumscheiben) sind in einer dem

‘Quadrat oder dem Kreis angendherten Form und in MindestgroBe

von 6 m? anzulegen.

Die Verwirklichung stddtebaulicher und gestalterischer
Gesichtspunkte

Aufgrund der Situation und der Vorgaben erlibrigt sich ein
stiddtebauliches Gestaltungskonzept fiir das Plangebiet. die zu
bebauende Fldche ist fiir die Ansiedlung von ein bis zwei
groBeren Gewerbebetrieben vorgesehen. Eine gesonderte Erschlie-
Bung ist somit nicht erforderlich. Eine Untergliederung der
Baugrundstilicke durch Grinflachen ist nicht vorgesehen.

Die Baugrundstilicke sind durch Wallhecken von der ErschlieBungs-
straBe (OderstraBe) abgeschirmt, so daB Aspekte der StraBen-
raumgestaltung hier nicht zum Tragen kommen.

MaBnahmen zur Plandurchfiihrung

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet
"Stadtrand Neumiinster". Vor Realisierung der Planung ist eine
Entlassung aus dem LandschaftSschutz erforderlich.

Die Festsetzung 6ffentlicher Griinfl&dchen begriindet Entschadi-
gungsanspriiche. Die betroffenen Grundeigentimer sind

entsprechend den Bestimmungen der §§ 40 ff Baugesetzbuch zu
entschadlgen. Es ist davon auszugehen, daB die Grundeigentii-

mer eine Ubernahme der Fldchen verlangen werden.

Die vorgesehenen AusgleichsmafBnahmen flir Eingriffe in Natur
und Landschaft sollen nach den Vorgaben des Griinordnungspla-

nes durchgefiilhrt werden.



9. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt folgende

Flachen:

- Industriegebiet 8,3 ha = 29,3 %

- Verkehrsflidchen 1,0 ha = 3,5 %

- Grinfldchen 19,0 ha = 67,2 %
Gesamtfldche 28,3 ha = 100,0 %

10. Kosten und Finanzierung

Anlegung des Regenriickhaltebeckens
- Anlequng des Beckens einschlieflich

Bepflanzung der Randzonen 52.000,-- DM
ﬁ - Technische Einrichtungen ! 26.000,-- DM
) , ~ 78.000,-- DM

Offentliche Grﬁnflﬁchen,!Ausgleichsfléchen
- Grunderwerb 785.500,~-~- DM

Ausgleich fiir Eingriffe
in Natur und Landschaft v
- MaBnahmen im Plangebiet 176.000,-— DM

Summe 1.040.000,-— DM

Die im Bebauungsplan vorgesehene vVerlequng des Ochsenweges
ergibt sich als FolgemaBnahme aus dem Bau der Sidumgehung.
Die- Kosten sind somit von den Baulasttragern zu tragen.

Die Kosten filir eventuelle MaBnahmen zur Absenkung des Grund-
wassers bzw. zur Aufhdhung der Baugrundstiicke k&nnen derzeit
noch nicht beziffert werden.

Der stidtische Kostenanteil kann ggf. verringert werden,
soweit Zuschiise aus Offentlichen Kassen zur vVerfiigung stehen.

Neumiinster, den 02.11.1989
- Stadtplanungsamt -
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(HOrst)

Die Begriindung wurde von der Ratsversammlung in ihrer Sitzung am
19/20.12.1989 gebilligt.

Neumiinster, den 22.12.1989
Im Auftrag
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(Hbrst)




