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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

' 1. Aligemeine Rechtsgr_undlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitpline aufzustellen, um eine ge-
ordnete stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgernemhext entsprechende sozial-
gerechte Bodennutzung zu gewahrlelsten

Sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderhch ist, ‘sind fiir
begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flichennutzungsplanes Be- -
bauungspline zu entwickeln. Die Bebauungspléne treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen flir die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grund-
lage fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaBnahmen.

Die Vorschnften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten auch fiir de-
ren Anderung, Erginzung oder Aufhebung.

Ggf. konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden. Hierbei kommen insbesondere értliche Bauvorschriften nach § 92 der
Landesbauordnung (LBO) in Betracht. : ‘ ~

Dem Bebauungsplan ist eine Begrundung beizufligen, m der die Ziele, Zwecke und wesenthchen
Auswnrkungen des Bebauungsplanes darzulegen smd

2 Planung' sanlaB, Plang' ebiet
Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderhch, um die zur Ans1edlung von , Industriebetrie-
ben” notwendigen Grundstiicke bereitstellen zu konnen. Es handelt sich dabei um solche Gewer-

bebetriebe, die aufgrund ihres potentiellen Storungsgrades nur in einem Industnegeblet zulassxg
sind. .

Im Rahmen stidtebaulicher Voruntersuchungen sind simtliche in Frage kommenden Flichen be-
ziiglich ihrer Eignung fiir eine gewerbliche Nutzung untersucht worden. Das Untersuchungsgebiet
umfaBte den siidlichen, westlichen und nordwestlichen Stadtraum einschlieBlich angrenzender
Flachen der Nachbargemeinden Padenstedt und Wasbek. Der ostliche Stadtraum wurde aus Griin-
den des Wasserschutzes und wegen der absemgen Lage zur Autobahn A 7 nicht in das Untersu—
chungsgebiet einbezogen.

Nach den Voruntersuchungen werden die Flichen im siidlichen Stadtraum hinsichtlich der Wer-
tigkeit von Natur und Landschaft am héchsten eingestuft. Nach dem Prinzip der Eingriffsminimie-
-rung muiten demzufolge vorrangig weniger wertvolle Flichen fiir eine gewerbliche Nutzung in
Anspruch genommen werden. Die Abwigung aller stiddtebaulichen Belange kommt Jedoch zu dem
Ergebnis, daB3 eine gewerbliche Nutzung mit der Qualifikation , Industriegebiet“ in einer bedarfs-
gerechten GroBenordnung nur im siidlichen Stadtraum realisiert werden kann. Auf den verfiigba-
ren Flachen im westlichen Stadtraum ist die beabsichtigte industrielle Nutzung allein aus Griinden
des Immissionsschutzes nicht durchfiihrbar. Im nordwestlichen Stadtraum werden die potentiell
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geeigneten Flachen durch die in Aussicht genommene Schutzzohe zugunsten der zukiinftigen
Trinkwasserversorgung eingeengt. Die verbleibenden Flichen sollen vorrangig fiir die Realisie-
-rung des geplanten Giiterverkehrs- und Bahnfrachtzentrums verwendet werden.

Im sidlichen Stadtraum werden 2 Standortalternativen ﬁ1r eine Industrieansiedlung in Betracht
gezogen: .

a) Flachen im Umfeld der Abfallentsorgungsanlage
b) Flichen im AnschluB an die Siidumgehung.

Die Standortentscheidung zugunsten der letztgenannten Flichen ergab sich ebenfalls aus den Er-
gebnissen der stidtebaulichen Voruntersuchung. Weitere Einzelheiten zur Standortfindung sind
den stadtebaulichen Voruntersuchungen zu entnehmen, die dem Erlauterungsbericht zur 2. Andé-
rung des Flachennutzungsplanes 1990 als Anlage beigefiigt sind. ‘

Nach der Bedarfsanalyse wird mit einem zukiinftigen Baulandbedarf (N ettobauland) von etwa
80 ha gerechnet. Das gesamte Plangebiet umfaBt dagegen eine Fliche von etwa 240 ha. Daran

- wird deutlich, in welcher GroBenordnung Flichen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen bereit-
gestellt werden miissen, um Eingriffe in Natur und Landschaft zu kompensieren.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Trasse der Siidumgehung und im Osten an die AKN-
Eisenbahnlinie. Im Siiden verl4uft die Plangebietsabgrenzung zunichst entlang von Flurstiicks-

- grenzen nordlich der Hartwigswalder Au gelegener Flachen und folgt dann der Hartwigswalder
Au. Im Westen wird das Plangebiet durch die Altonaer StraBe, den Russengraben und die Haus-
koppel des Hofes Krebs begrenzt. ‘

‘Die Landereien des Anstaltsgutes Moltsfelde werden durch den historisch bedingten Verlauf der
gemeinsamen Grenze zur Nachbargemeinde Boostedt in einer Weise durchschnitten, die in keiner
Beziehung zu den gegenwartigen Eigentumsverhiltnissen steht. Der derzeitige Grenzverlauf er-
schwert eine einheitliche ErschlieBung des Plangebietes in Verlangerung der AllerstraBe. Selbst

- wenn die Bauleitplanung nicht zum Zuge kime, miBte der Ersatzweg fiir die mit dem Bau der

Sidumgehung zu verlegende Hartwigswalder StraBe in dem betreffenden Teilabschnitt iiber das

Gebiet der Gemeinde Boostedt fiihren, welches hinsichtlich der Unterhaltung und Verkehrssiche-

rung kein optimaler Zustand wire. Ein zwischen der Gemeinde Boostedt und der Stadt Neumiin-

ster abgeschlossener Gebietsinderungsvertrag fiihrt iiber einen Flichenaustausch zu einem sinn-
filligen Grenzverlauf entlang der Westseite der AKN-Eisenbahnlinie. ' :

» 3. Ausgangslage, Bestand

- Das ca. 240 ha groBe Plangebiet liegt etwa 4 km siidlich vom Stadtzentrum. Die fiir eine gewerb-
liche Nutzung in Frage kommenden Flichen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt, vorwie-
gend als Griinland. Ein groBer Teil der tiefliegenden Griinlandflichen, das sog. ,,Feuchtgriinland“,
wird als 6kologisch wertvoll eingestuft. » S
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Das nérdlich der im Bau befindlichen Sudumgehung gelegene Industriegebiet Siid bildet hinsicht-
lich seiner Groe und Bedeutung den Schwerpunkt der gewerblichen Wirtschaft in Neumiinster.
Die mit den Bebauungsplanen Nr. 112 und Nr. 113 zuletzt geplanten Baugebiete sind erschlossen
und weitgehend bebaut. . - ‘

Die Voraussetzungen fiir eine industrielle Nutzung sind angesichts der Entfernungen zu schutzbe-
diirftigen Wohnnutzungen als gunstig anzusehen. Die Siedlungsbereiche in den Stadtteilen Wittorf
und Gadeland liegen etwa 2 km vom Schwerpunkt des Plangebietes entfernt. In geringerer Ent-
fernung befinden sich einzelne Hofstellen bzw. Landarbeiterstellen an der Altonaer Strafie, am
Ochsenweg und im Wittorfer Feld sowie das Anstaltsgut Moltsfelde ind die Splittersiedlung an
der Kreuzung Boostedter StraBe/Hartwigswalder StraBe. Im Plangebiet selbst liegt der Hof
Hartwigswalde, dessen Landereien verpachtet sind. : : '

- Die verkehrliche Infrastruktur mit AnschluBméglichkeiten an die Siidumgehung bietet eine lei-
stungsfahige Anbindung an das 6rtliche und iiberortliche Verkehrsnetz. Mit dem Bau der Stidum-
gehung (B 205) wird eine Querverbindung von der Autobahn A 7 zur autobahnihnlich ausgebau-
ten Bundesstraie 404 geschaffen," die ihrerseits eine wichtige Verteilerfunktion fiir die Verkehre in
die 6stlichen Landesteile sowie nach Mecklenburg-Vorpommern und nach Berlin ausiibt.

Die ortlichen HauptverkehrsstraBen Altonaer Stralle (B 4) und Boostedter StraBe (L 71) haben im
wesentlichen eine Zubringerfunktion fiir die im Industriegebiet Siid Beschaftigten und fiir inner-
ortliche Transportleistungen. Uber die genannten Straen findet auch die Bedienung durch den
o6ffentlichen Personennahverkehr statt. ' ' '

Die vorgesehene Verladestation an der AllerstraBe ermoglicht einen Umschlag von Transportgii-.

tern von der StraBe auf die Schiene (AKN. -Eisenbahnlinie) und die Einbindung in den uberregiona-

~len Schienenverkehr. Das geplante Giiterverkehrs- und Bahnfrachtzentrum, dem zukiinftig eine

' landesweite Verteilerfunktion zukommen wird, ist somit sowohl iber die StraBe (Autobahn A7)
und die Schiene mit dem Industriegebiet Siid verkniipft. ' :

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Hartwigswalder Au und des Russengrabens, einem
Nebenarm des Krotenbek. Beide Gewisser flieBen in westlicher Richtung iiber das Gebiet der
‘Nachbargemeinde Padenstedt und munden dort in die Stér. Eine Teilfliche im 6stlichen Bereich
des Plangebietes wird iiber den Graben 16 entwiéssert, der in nordlicher Richtung zum Harweh- -
graben flieBt. Bei Erstellung der Entwisserungskonzeption ist zu beriicksichtigen, daB der Har-
wehgraben bereits jetzt bis an seine Grenzen ausgelastet ist.

Knicks, Redder, kleine F eldgehélze, und Einzelbiume sowie alter Baumbestand am Hof Hartwigs-
~walde zihlen derzeit zu den wesentlichsten landschaftsprigenden Elementen. Eine wesentliche

Verinderung wird das Landschaftsbild zukiinftig durch die im Bau befindliche Siidumgehung er-
fahren. ' , ‘ : _— .

4. Fliichennutzungsplan und sonstige rechtliche und. planerische Vorgaben

Im Flichennutzungsplan 1990 sind fiir das Plangebiet abgesehen von 2 kleineren Waldflachen und
- den Wasserflichen der Hartwigswalder Au und des Russengrabens ausschlieBlich Flichen fiir die
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Landwirtschaft dargestellt. Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind den geinderten Pla-
nungsvorstellungen anzupassen; die erforderliche Andemng_des Flachennutzungsplanes erfolgt im
Parallelverfahren zur Aufitellung des Bebauungsplanes (2. Anderung des Flachennutzungsplanes).

Die Gesamtfliche des Plangebietes steht zum Zeitpunkt der Planaufstellung unter Landschafts-
schutz. Die Entlassung aus dem Landschaftsschutz ist Voraussetzung fiir die Rechtskraft des Be-
bauungsplanes. Es ist davon auszugehen, daB nur die fiir eine bauliche Nutzung vorgesehenen
Flachen aus dem Landschaftsschutz entlassen werden. ‘ ‘

Die in der Biotopkartierung erfaBten Flichen urid Landschaftsbestandteile sind bei Entwicklung
der Plankonzeption als gewichtige Belange von Natur und Landschaft zu beriicksichtigen.

Die verkehrﬁche Anbindung des Plangebietes erfordert leichte Modifikationen der planfestgestell-
ten StraBenplanung fiir die Siidumgehung, speziell im Bereich der AnschluB3stelle SaalestraBe.
Hierzu ist eine Anderungsvereinbarung zwischen der StraBenbauverwaltung und der Stadt Neu-
miinster abzuschlieBen. - ’ -

Das Plangebiet wird von einer 60-kV-F reileitung der Schleswag iiberspannt. Innerhalb der fir eine
Bebauung vorgesehenen Flichen ist eine Verlegung der Freileitung anzustreben. :

Die das Plangebiet iiberquerende Ricﬁtﬁinkstrecke der Deutschen Bundespost ist fiir die Planung
ohne Belang, da es keinesfalls beabsichtigt ist, da8 bauliche Anlagen die vorgegebene Hohenbe-
schrankung von 45 m iiber Grund tberschreiten. - -

5. Planungsziele, Auswirkungen o : .

Als traditioneller Industrie- und Gewerbestandort ist die Stadt Neumiinster darum bemiiht, die Funk-
tionen Industrie und Gewerbe entsprechend der oberzentralen Bedeutung schwerpunktmiBig zu for-
dern und auszubauen. Dieses Planungsziel steht im Einklang mit.den landesplanerischen Zielsetzungen
und wird durch die zentrale Lage im Land sowie die guten Verkehrsanbindungen begiinstigt.

Strukturveranderungen und Rationalisierungsbestrebungen in der gewerblichen Wirtschaft haben
in den letzten Jahrzehnten dazu gefiihrt, daB die Arbeitsplatzdichte auf gewerblich genutzten Fli-
chen stindig abgenommen hat. Eine Trendfortschreibung ist mit kommunalen Mitteln kaum zu
verhindern. Es konnen lediglich Anreize fiir flichensparende Bauformen gegeben werden.

Konjunkturelle Einbriiche und strukturelle Schwichen in bestimmten Sektoren der gewerblichen
Wirtschaft fiihren zu weiterer Freisetzung von Arbeitskrifien. Dem kann man durch Ansiedlung
innovativer und zukunftstrichtiger Gewerbezweige entgegenwirken.

Unter Beriicksichtigung der angefiihrten Entwicklungstendenzen und Rahmenbedingungen miis-
sen zukiinftig weitere Gewerbeflachen erschlossen werden, allein um den zahlenméBigen Bestand
an Arbeitsplitzen zu erhalten. Die Schaffung zusitzlicher Arbeitsplitze erfordert einen entspre-
chenden Mehrbedarf an Flichen. Im Sinne dieser Daseinsvorsorge sind geeignete Flichen im
Stadtgebiet zu erkunden und fiir eine bauliche Nutzung vorzubereiten. '
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Die Planungsvorstellungen fiir die zukiinftige Gewerbeentwicklung in der Stadt Neumiinster lau-
fen darauf hinaus, daB im Plangebiet vorwiegend solche Betriebe angesiedelt werden, die aus
Grinden des Immissionsschutzes in anderen Gebieten nicht zulassig sind. Derartige Ansiedlungs-
moglichkeiten werden vor allem fiir den Kernbereich des Baugebietes gesehen, in den Randzonen
sind dagegen wegen geringerer Entfernungen zu vorhandenen Wohnnutzungen zunehmende Be-
schrankungen im Hinblick auf die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben zu erwarten.

Im Zuge der Schaffung neuer Arbeitsplitze ist auch entsprechender Wohnraum fiir die Familien
der Betriebsangehorigen bereitzustellen. Dies Erfordernis wird im Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz ausdriicklich erwihnt. Ausreichende Baulandreserven sind im Flachennut-
zungsplan 1990 vorhanden. Die zeit- und bedarfsgerechte ErschlieBung dieser Baulandreserven
wird bei der Programmgestaltung fiir die verbindliche Bauleitplanung beriicksichtigt.

In Gewerbe- und Industriegebieten sind bis zu einem gewissen Umfang auch Einzelhandelsnut-
zungen zuldssig. Bei fehlender Feinsteuerung ist nicht auszuschlieBen, daB sich dieser Sektor in
einer Weise entwickelt, die zu stidtebaulichen Spannungen fiihrt und somit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung widerspricht. In diesem Sinne wurde in allen in den zuriickliegenden

. Jahren erschlossenen Gewerbe- und Industriegebieten die selbstindige Einzelhandelsnutzung aus-

, geschlossen. Einzelhandelsbetriebe sind dort nur in Verbindung mit Herstelhin_gs—,’ Wartungs-,
Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen zulissig. Diese Regelung soll auch fiir das Plangebiet
ubernommen werden. . : i : ,

An die Gliederung, Durchgriinung und Gestaltung von Gewerbe- und Industriegebieten sollten im
Grundsatz die gleichen Anspriiche gestellt werden, wie in anderen Baugebieten. Dieses Planungs-

- ziel nimmt nicht nur Bezug auf die in § 1 BauGB genannten allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse, sondern auch auf die Attraktivitit des Arbeitsumfeldes und letztlich des }
Arbeitsplatzes. Beitragen sollen dazu sowohl das stiadtebauliche Konzept und die erginzenden

- MaBnahmen aus dem Griinordnungsplan sowie die gestalterischen Vorgaben.

Die im Zuge der ErschlieBung und Bebauung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
sollen im Plangebiet selbst ausgeglichen werden. Der Umfang des Plangebietes wird letztlich
durch den Bedarf an Ausgleichsflichen bestimmt. " ' '

Den Belangen von Natur und Landschaft ist im vorliegenden Fall im besonderen MaBe Rechnung
zu tragen, da der Standort im Vergleich zu anderen untersuchten Standortalternativen wertvoller
eingestuft wurde. Das Vordringen von baulichen Nutzungen in den unbesiedelten Landschafts-
raum rechtfertigt deshalb die Forderung nach einer vollstindigen Kompensation der unvermeidli-
chen Eingriffe. Andere Belange, wie z. B. der Belang der Wirtschaftlichkeit miissen demgegen-

. iber zuriickstehen. ‘

Entsprechend dem Gebot der Eingriffsminimierung besteht das vorrangige Ziel, das stidtebauliche
- Konzept so anzulegen, daB3 wertvolle Flichen und Landschaftsbestandteile nicht oder moglichst
wenig beeintrichtigt werden. . : '
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- Die wertvollen Feuchtgrunlandﬂachen verlieren ihre 6kologische Bedeutung, wenn beispielsweise
technische MaBnahmen zu einer Grundwasserabsenkung fiihren. Eingriffe in den Grundwasser-
haushalt dieser Flichen sind daher unter allen Umstanden zu vermeiden. Aussagen dazu liefert ein
hydrogeologlsches Gutachten :

Die angesprochene Vermeldung von Grundwasserabsenkungen schheBt von vornherein konven-
tionelle Losungen der Regenwasserableitung mit einer Vertiefung der Vorfluter aus. Es wird an-
gestrebt, das im Baugebiet anfallende Regenwasser nach der vorgeschriebenen Vorreinigung auf
benachbarte Niederungsflichen abzuleiten. Die Vernissung und zeitweilige Uberstauung der Nie-
derungsflachen soll zu einer hoheren okologischen Vielfalt beitragen. Anniherungsweise soll
damit ein Zustand erreicht werden, der vor den RegulierungsmaBnahmen an der Stér und ihren :
Vorflutern fiir die betreffende Landschaft typisch war. Evtl. UberschuBmengen des Regenwassers,
die nach Verdunstung und natiirlicher Versickerung iibrig bleiben, sollen iiber ein Grabensystem

. mit regelbaren Uberlaufen den Vorflutern dosiert zugefiihrt werden. Die Niederungsflichen haben -

prmz1p1ell die Funktlon eines weltraumlgen Regenruckhaltebeckens

i

B. INHALT DER PLANUNG ', r

. \
1. Stiidtebauliches Konzept

Ausschlaggebend fiir die unterschiedliche 6kologische Bewertung der Flachen sind in erster Linie

~ die topographischen Verhiltnisse im Plangebiet. Die Niederungsflachen sind generell wertvoller
als die hoher gelegenen Fliachen. Nach dem Gebot der Emgrlﬂ'srmnumerung ist es deshalb nahelie- -
gend, die 6kologisch wertvolleren Flichen grundsitzlich von einer Bebauung auszusparen. Dies
fihrt im Ergebnis zu einer Zweiteilung der Baulandflichen. Beide Teilgebiete grenzen an die Sii-
dumgehung, wobei sich das groBere Teilgebiet I etwa von der AnschluBstelle SaalestraBe bis zur
Hartwigswalder StraBe erstreckt. Das kleinere Teilgebiet Il umfaBt die Flichen im Winkel zwi-
schen Stiidumgehung und AKN-Eisenbahnlinie. Die beiden Teilgebiete werden durch einen breiten
Griinzug getrennt, der an den Hauptgriinzug des nordlich der Stidumgehung gelegenen Baugebie-
tes (Bebauungsplan Nr. 113) ankniipft.

Die weitere Differenzierung des stidtebaulichen Konzeptes wurde maf3gebend durch die beab- ,
sichtigte Erhaltung und Einbindung vorhandener Landschafiselemente und durch die Zielvorgaben
fur die Regenwasserableitung bestimmt. Diese Vorgaben waren mtt den Nutzungs- und Erschlie-
Bungsanforderungen in Emklang zu bringen.

2. Art qnd MaB der baulichen Nutzung, besondere Nutzungsregelungen= Bauweise

Aufgrund der konkreten Abstandsverhiltnisse zur schitzenswerten Wohnnutzung in der Nachbar-
schaft des Plangebietes kann fiir den groBten Teil der Bauflachen als Art der Nutzung em JIndu-
strlegeblet“ gemaB § 9 BauNVO: festgesetzt werden.
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'Ledlghch fur eine kleinere Teilfliche im Osten des Plangebletes ist wegen geringerer Entfernun-
gen zu vorhandenen Wohnnutzungen die Festsetzung eines Gewerbegebietes gemas § 8 BauNVO
vorgesehen. :

Das festgesetzte Industriegebiet wird ebenfalls aus Gn"mden des Immissionsschutzes nochmals in
3 Teilbereiche untergliedert, in denen die Zulassigkeit von Betriebsarten nach Abstandsklassen
gestaffelt wird. Grundlage fiir die Gliederung ist die in Nordrhein-Westfalen gebréiuchliche Ab-
standsliste in der Fassung aus dem Jahre 1990. Frithere Fassungen der Abstandsliste sind in den
vergangenen Jahren bereits zur Ghederung von Gewerbe- und Industriegebieten in Neumiinster
verwendet worden. - :

Die Abstandsliste ist nach den Grundsitzen des Immlssmnsschutzes in einzelne Abstandsklassen
unterteilt, wobei die jeweils zugeordneten Betriebsarten auf bestimmte Entfernungen zu vorhan-
dener bzw. geplanter Wohnnutzung Bezug nehmen. Sie ist Bestandteil des Bebauungsplanes und
bildet im Zusammenhang mit den textlichen Festsetzungen die Grundlage fiir die Zulissigkeit be-
stimmter Betriebsarten. Mit diesen im Bebauungsplan vorgegebenen Zulissigkeitsvoraussetzun-
gen wird dem Schutzbediirfnis der Wohnbevolkerung Rechnung getragen. -

Eine Wohnnutzung auf dem im Plangebiet gelegenen Hof Hartwigswalde 1st..be1 der Gliederung
des Industriegebietes auBer Betracht geblieben; es wird davon ausgegangen, daB die Hofstelle von
der Stadt Neumiinster erworben w1rd und in das Ausglelchskonzept integriert wird. :

Vor allen die Festsetzung , Industriegebiet“ eroffnet der gewerblichen Wirtschaft ein breites
Spektrum an Ansiedlungsmoglichkeiten. Andererseits gilt es zu bedenken, da8 mit der vorliegen-
den Planung die voraussichtlich letzte Baulandreserve fiir eine industrielle Nutzung im Stadtgebiet
erschlossen werden kann. Dies ist bei der Grundstiicksvergabe zu beriicksichtigen. Die Bau-
grundstiicke im Industriegebiet sollen solchen Betrieben vorbehalten blelben die nur in diesem -
Baugeblet zuléssig sind.

Die Beschrinkung der Einzelhandelsnutzung stellt eine besondere Losungsregelung dar, die 51ch
wie folgt begriinden 14Bt: Gewerbe- und Industriegebiete stellen relativ offene Gebietstypen mit
unterschiedlichen Entwicklungsméglichkeiten dar, die sowohl in der NeuerschlieBung von Gebie-
ten als auch bei spateren betrieblichen und strukturellen Veranderungen zu Zielkonflikten nicht
nur mit anderen stiadtebaulichen Entwicklungszielen, sondern sogar mit den fiir das Gebiet selbst
formulierten Entwicklungszielen fiihren kénnen. Art und Umfang der Einzelhandelsnutzungen
konnen die Struktur von Gewerbe- und Industriegebieten in hohem MaBe beeinflussen. Als Un-
terart der Gewerbebetriebe gehoren Einzelhandelsbetriebe zu den in beiden Gebieten allgemein
zuldssigen Vorhaben. Der Zulassigkeitsrahmen wird lediglich durch die Bestimmungen des § 11
Abs. 3 BauNVO eingeschrankt, wonach groBflachiger Einzelhandel auBerhalb von Kerngebieten
nur in speziell fur diesen Nutzungszweck festgesetzten Sondergebieten zulassig ist, soweit diese
Nutzung sich auf die stadtebauliche Entwncklung und Ordnung auswirken kann.

Esist festzustellen, daB die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriege-
bieten bei Ausschopfung des Zulassigkeitsrahmens sowohl den Zielen der gesamtstidtischen Ein-
zelhandelsentwicklung als auch den Zielen der Gewerbeentwicklung zuwiderlduft. Entsprechend
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den Empfehlungen des Einzelhandelsgutachtens geht es in erster Linie darum, die Innenstadt als
bedeutenden Einzelhandelsstandort zu sichern und fortzuentwickeln sowie die flichendeckende
Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs in den iibrigen Stadtteilen sicherzustellen, insbeson-
dere auch fur den nichtmotorisierten Biirger. Die iibrige Einzelhandelsversorgung, insbesondere
im Hinblick auf die oberzentrale Versorgungsfunktion fiir die Stadt und das Umland, soll nach
Moglichkeit an geeigneten Standorten schwerpunktmiBig konzentriert werden, die nach stidte-
‘baulichen Kriterien zu bestimmen sind. Allein aus diesen Zielvorstellungen ergibt sich ein Rege-
lungsbedarf fiir eine Beschrankung der Emzelhandelsnutzung in Gewerbe- und Industriegebieten.

Regelungsbedarf erglbt sich weiterhin aus den Zielen fiir die Entwicklung der gewerblichen Win_-
schaft. Zur Sicherung der Arbeitsplitze in den Gewerbezweigen auBerhalb des Einzelhandels er-
scheint es dringend geboten, entsprechende Flichen fiir produzierendes und verarbeitendes Ge-
werbe zu sichern und zwar sowohl in neuen als auch in bestehenden Baugebieten. Bei fehlender
Sicherung bestiinde iiberdies die Gefahr, daB-Produktionsbetriebe im Wettbewerb mit Einzelhan-
delsbetrieben dem Wettbewerbsdruck auf dem Grundstiicksmarkt nicht standhalten konnen, was
entsprechende Arbeitsplatzverluste bzw. —verschlebungen zur Folge hitte. Bei einer Beschrankung
der Einzelhandelsnutzung ist dagegen von einer Stabilisierung der Grundstiickspreise auszugehen,
was letztlich auch zur Sicherung der Arbextsplatze am vorgesehenen Standort beitragt. -

K
Entsprechend dem dargelegten Erfordernis wird eine Regelung in den Bebauungsplan aufgenom-
men, die in dhnlicher Form bereits in bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten gilt. Danach
konnen Einzelhandelsbetriebe nur in Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und
Kundendiensteinrichtungen ausnahmsweise zugelassen werden; die Einzelhandelsnutzung muf3 zu
den genannten Funktionen in untergeordnetem Verhaltnis stehen. Selbstandiger Einzelhandel ist
demnach nicht zulissig. Ein genereller AusschluB jeglicher Emzelhandelsnutzung erscheint aus
stadtebaulicher Sicht nicht gerechtfertlgt

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung ermoglichen eine relativ hohe bauliche Aus-
“nutzung der Grundstiicke; damit wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung getragen.

Nach den Bestlmmungen der BauNVO 1990 sind u. a. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten bei der Ermittlung der Grundfliche mitzurechnen. Die nach der festgesetzten Grundflachen-
zahl zulassige Grundfliche darf dabei um 50 % tiberschritten werden, hochstens jedoch bis zu’
einer Grundflichenzahl von 0,8. Im Hochstfall kénnen somit 80 % der Grundstiicksflichen durch
- bauliche Anlagen versiegelt werden. Die restlichen 20 % der Grundstiicksflichen sind nach den
bauordnungsrechtlichen Vorschriften gartnensch anzulegen oder natumah u belassen und zu
unterhalten (§ 9 Abs. 1 LBO 1994).

Der Verzicht auf die Festsetzung der Bauweise ermoglicht wahlweise die Errichtung von Gebéuden in
offener und in geschlossener Bauweise. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie die mogli-
chen Energieeinsparungen sprechen prinzipiell dafiir, Gebaude ohne Einhaltung von Abstandsflichen
aneinander zu bauen. Im Einzelfall sind die bauordnungsrechtlichen Vorschriften iiber die Einhaltung
von Abstandsflichen und die Zufahrtsméglichkeiten fiir die Feuerwehr zu beachten.
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3. Verkehr, ErschlieBung. Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet kann iiber die AnschluBstelle SaalestraBe direkt an die Sudumgehung angebunden
werden. Uber den StraBenzug Allerstrae, LeinestraBe und Boostedter StraBe ergibt sich eine
weitere Anbmdung an die AnschluBstelle Boostedter StraBe

Die gebletsmteme HaupterschheBung erfolgt uber eine in etwa parallel zur Sidumgehung verlau-
fende ErschlieBungsstraBBe und eine weiter nach Siiden fiihrende ErschlieBungsstraBe, die im gro-
Ben Bogen von der AnschluBstelle SaalestraBe zuriick auf die vorgenannte HaupterschlieBungs-
straBe fiihrt. Die iibrigen StraBen im Plangebiet wie der Ochsenweg und die Hartwigswalder Stra-
Be haben eine untergeordnete ErschlieBungsfunktion. Sie dienen dem Anliegerverkehr sowie
Radfahrern und FuBgingern, die den Naherholungsraum im Stadtsiiden aufsuchen. Dem letztge-
nannten Zweck dienen auch die durch das Baugebiet verlaufenden Wege, die durch stra3enbeglei-
tende FuB- und Radwege erginzt wcrden :

.Die ErschheBungsstraBen erhalten eine alleeartige Baumbepflanzung auf den beiderseits der Fahrbahn
angeordneten Griinstreifen. Die iibliche Anordnung von Parkplitzen in Lings- oder Queraufstellung
entlang der StraBe wiirde den Alleecharakter beeintrachtigen. Die Parkplitze sind deshalb in halbkreis-
formig und neben den ErschlieBungsstraen angelegten Umfahrten angeordnet “Die bedarfsgerecht
iiber das Gebiet verteilten Parkméglichkeiten sind ebenfalls durch Baumpﬂanzungen aufgelockert.

Far Lastkraﬁwagen sind keine gesonderten Abstellmoglichkeiten im 6ffentlichen Verkehrsraum

~ vorgesehen. Es wird in Kauf genommen, daB ein kurzfristiges Abstellen auf der Fahrbahn erfolgt.
Ansonsten steht die zentrale Parkplatzanlage bei der Gaststitte , Pausentreff* an der Ecke Kro-
kamp/SaalestraBe zur Verfligung. Im iibrigen sind auch auf den Betnebsgrundstucken Abstell-
moglichkeiten in erforderhcher Anzahl zu schaffen.

- Fiir die Versorgung des Plangebietes mit Energie, Wasser und Telekommunikation ist ein entspre-
chendes Leitungsnetz im Zusammenhang mit der tiefbautechnischen Detailplanung zu entwickeln.
Fiir die Stromversorgung ist die Errichtung eines Umspannwerkes etwa im Zentrum des Bauge-
bietes und von 4 weiteren Trafo-Statlonen erforderhch :

Die Schmutzwasserkanalisation kann an den ngsammler angeschlossen werden, der durch d1e
Baugebiete nordlich der Sudumgehung verlauft.

Zur Regenwasserableltung sind verschledene Modelle untersucht worden und nach Aspekten der
Eingriffsminimierung und Kostengesichtspunkten bewertet worden. Es wurde bereits erwihnt,
daB eine Vertiefung der Vorfluter wegen der Eingriffe in den Natur- und Wasserhaushalt von
vornherein ausgeschieden wurde. Anstelle der iiblichen Regenwasserriickhaltung in Riickhalte-
becken soll das anfallende Regenwasser auf Niederungsflichen abgeleitet werden.

Die iibliche Verlegung von Regenwasserkanilen in den ErschlieBungsstraBen hitte am Endpunkt
der Kanalisation zu einer Sohltiefe gefiihrt, die erheblich unter dem Niveau der Nxederungsﬂachen
gelegen hitten. Vor einer flichenhaften Verrieselung hitte das gesamte Regenwasser durch ein
Pumpwerk angehoben werden miissen.
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Das Alternativkonzept sieht eine getrennte Regenentwisserung beider Teilgebiete vor. Im groBe-
ren Teilgebiet I soll das Regenwasser in offenen Gerinnen abgeleitet werden, die ein geringeres
Gefille als geschlossene Regenwasserkanile erlauben. Uber kurze Kanalstrecken in den einzelnen
Abschnitten der ErschlieBungsstraBen wird das anfallende Regenwasser den offenen Gerinnen
zugeleitet. Durch diese MaBnahmen kann die Sohitiefe so flach gehalten werden, daB ¢ine Ablei-
tung zu den Niederungsflichen im Freigefille méglich ist. Die ErschlieBungsstra3en miissen al-

* lerdings um durchschnittlich 1 m gegentiber dem vorhandenen Gelinde angehoben werden, um

- eine ausreichende Uberdeckung der Regenwasserkanile zu erreichen. Das hat im weiteren zur
Folge, daB auch die Baugrundstiicke hohenmaBig angeglichen werden miissen.

Es ist vorgesehen, den zur Gelandeauﬂléhung benétigten Sand aus Flichen innerhalb des Plange-
bietes zu gewinnen. Die in Aussicht genommene Entnahmestelle ist im Plan festgelegt.

Trotz der notwendigen Gelandeaufthohungen ist die zuletzt beschriebene Alternative nicht nur
kostengiinstiger, sondern auch unproblematlscher hinsichtlich der Auswirkungen auf den Grund-
wasserhaushalt. :

Die offenen Gerinne werden von Griinziigen begleitet, die das Baugebiet zusatzhch gliedern. Auf-
grund technischer Richtlinien sind die Gerinne abzudichten, damit kein verschmutztes Regenwas-
~ serin das Grundwasser gelangen kann.

Das in Gewerbe- und Industriegebieten’ anfallende Regenwasser gilt als verschmutzt und bedarf
einer Vorklirung bevor es in Regenriickhalteanlagen oder Vorfluter eingeleitét wird. Fiir beide
Teilgebiete sind gesonderte Regenwasserklarbecken vorgesehen. Nach der Vorklarung wird das
Regenwasser auf die Niederungsflichen geleitet. Dazu sind entsprechende Graben/Mulden anzu-
legen. -

4. Natur und Umwelt, Erhaitungs— und Pflanzgebote

Das entwickelte Plankonzept folgt dem Prinzip der Eingriffsminimierung. Es sind keine Flichen

fiir eine bauliche Nutzung vorgesehen, die It. Biotopkartierung als hoherwertig eingestuft werden.
Auch innerhalb des Baugebietes bleiben landschaftsprigende Elemente wie Knicks, Redder und
Einzelbaume erhalten. Das groBere Teilgebiet I wird zusétzlich durch die geplanten Griinziige
gegliedert, in denen die offenen Gerinne zur Regenwasserableitung verlaufen. Diese erhalten nach
dem Ausfiihrungsvorschlag ein Folienbett, das mit einer Sandlage und Rasengittersteinen ausge-
legt wird. Der Querschnitt kann in Anlehnung an natiirliche Gewésserformen modelliert werden,
die Boschungen konnen begriint werden. Auf diese Weise kann das technische Bauwerk in das
Griinkonzept integriert werden es wirkt nicht unbedingt als Fremdkorper

~ Die mit der BaulanderschlieBung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaﬁ werden, soweit
moglich, im Baugebiet selbst ausgeglichen. Dazu dienen u. a. die erwahnten alleeartigen Baum-
pflanzungen an den ErschlieBungsstraBen sowie Anpflanzungen und Sukzessionsentwicklung in
den offentlichen Griinachsen und in den Randzonen der Baugrundstiicke. Weiterhin vorgesehen
sind Baumpflanzungen auf Stellplatzanlagen, Fassaden- und Dachbegriinungen sowie die generelle
Verpflichtung, einen Mindestanteil von 10 % der Baugrundstiicksflichen zu bepflanzen.
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Das.verbleibende Ausgleichsdeﬁzit wird durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auf dem Bau-
gebiet benachbarten Flachen abgedeckt Dazu gehort die erwihnte Vemassung von Niederungs-
flachen.

Nach den im Grunordnungskonzept formuherten Zlelvorstellungen wird auf eine weitreichende
Umgestaltung der vorhandenen Kulturlandschaft verzichtet. Die weitraumige Wiesenlandschaft
bildet den Lebensraum fiir etliche Vogelarten und dient als Rastplatz fiir Zugvogel. Die Eigenart
der Landschaft soll im Grundsatz unverindert bleiben, es sind lediglich solcheMaBnahmen vorge-
sehen, die die Lebens- und Standortbedingungen der Tier- und Pflanzenwelt verbessern kénnen.
Dies soll u. a. durch eine extensive Weidewirtschaft unter Verzicht auf Kunstdiinger, Pestizide u.
4. erreicht werden. Maschineneinsatz ist nach Moglichkeit zu vermeiden. Durch diese Form der
Bewirtschaftung und durch gezielte Veranderungen im Wasserhaushalt soll eme insgesamt hohere
Vielfalt in der Tier- und Pflanzenwelt erreicht werden. :

Die mit der Sandentnahme verbundene Herstellung einer Wasserfliche stellt neben der Baulander-
schlieBung einen gesonderten Eingriff dar, der ebenfalls auszugleichen ist. Das Ausgleichskonzept
wird in das fiir den Bebauungsplan erstellte Griinordnungskonzept integriert. Der geplante See
und seine Randzonen bleiben Zwecken des Naturschutzes vorbehalten Eme Frelzextnutzung ist zu
unterbmden : ¥

Nach den Bestimmungen des am 1. Mai 1993 in Kraft getretenen § 8 a Bundesnaturschutzgesetz
konnen Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft den Grund-
stiicksflichen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder tlw. zugeordnet werden. Der Be-
bauungsplan trifRt eine entsprechende Regelung, wobei sich der Regelungsbedarf auf Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen beschrénkt, die auf 6ffentlichen Griinflichen bzw. Flichen fiir die Land-
wirtschaft durchgefiihrt werden sollen. Bei Ausglexchs— und ErsatzmaBnahmen auf privaten
Grundstiicksflichen ist die Zuordnung bereits durch die grundstiicksbezogene Festsetzung gere-
_gelt. Die innerhalb der Verkehrsflichen vorgesehenen Baumpflanzungen dienen dem Ausglelch
der durch den Verkehrswegebau bewirkten Emgnﬂ'e

Ortllche Bauvorschnften, Gestaltungsanforderungen

Entscheidend fiir den positiven Gesamteindruck eines Baugebietes ist im wesenthchen, wie sich
der StraBenraum und die angrenzenden Grundstiicksbereiche darstellen. Da die Bebauungsmdg-
lichkeiten von Gewerbegrundstiicken relativ flexibel gehalten sind, kann es durchaus sein, daf} ein
Bauherr sein Grundstiick im vorderen Grundstiicksbereich bebaut und sich um eine gute Gestal-
tung der Vorzone bemiiht, wihrend der Nachbar die straBenseitigen Grundstiicksflichen fir La-
ger- oder Stellplatzzwecke nutzt und die Gebéude im hinteren Bereich des Grundstiickes anord-

_ net. Bei einem derart ungeordneten Nebeneinander der jewelhgen Nutzungen 143t sich kein positi- -
ver Gesamtemdruck errelchen

Das dem Plangebiet zugrunde liegende Ordnungs- und Gestaltungspriniip stellt dé.rauf ab, daf3 die |

Gebidude moglichst entlang der straBenseitigen Baugrenzen auf den Baugrundstiicken angeordnet
werden. Dieses Ziel soll durch értliche Bauvorschriften erreicht werden, mit denen bestimmt wird,
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daB die vor den Gebéudefronten liegenden Grundstiicksflichen gartnerisch zu gestalten sind. La-
ger- und Arbeitsflachen sind dort ausgeschlossen, ausnahmsweise diirfen Stellplitze in begrenzter
Anzahl (bis zu 20 % der Pflichtstellplitze) errichtet werden. Die eingeschrinkten Nutzungsmog- -
lichkeiten der straBensemgen Grundtiicksflichen stellen einen Anreiz fiir den Bauherrn dar, die
Gebiude so weit wie moglich an die StraBe heranzuschieben.

Im Zusammenhang mit der gértnerischen Gestaltung der Vorzonen.ist es als erstrebenswert anzu-
sehen, wenn auf eine straBenseitige Emfnedlgung allgemein verzichtet werden konnte. Nur aus
 sicherheitstechnischen Griinden kann eine Einfriédigung ausnahmsweise in der Vorzone errichtet
werden. Sie ist dann um mindestens 1,50 m von der StraBengrenze abzusetzen und in die gértneri-
sche Gestaltung emzubezxehen : :

In privaten Pflanz- oder Sukzessionsﬂéichen durfen keine Einfriedigungen errichtet werden. So-

- weit ein Einfriedigungserfordernis besteht, sind die Baugrundstiicke entlang der Grenze zu den
genannten Flichen einzufriedigen. Diese Regelung vermeidet eine Zerstiickelung der Griinstreifen
und gewihrleistet einen durchgehenen Griinverbund. Weiterhin wird einer mi8brauchlichen Nut-
zung dieser Flachen als Arbeits- und Lagerflichen vorgebeugt.

Um ein ausreichendes Wachstum der auf den Stellplatzanlagen zu pﬂanzeﬁden Baume zu gewihr-
. leisten, sind die Stellplatzflichen mit Materialien zu befestigen, die eine Versickerung des Regen-

wassers ermoglichen. Die Pflanzflaichen (Baumscheiben) sind i n einer dem Quadrat oder dem

Krels angenaherten Form und in einer MmdestgroBe von 6 m” anzulegen. '

Entsprechend einem Hinweis der AKN-Eisenbahngesellschaft sind die an das Bahngeléinde an-
grenzenden Anliegergrundstiicke durch wirksame Einfriedigungen abzugrenzen. Anpflanzungen
auf den Anliegerflichen diirfen den Eisenbahnbetrieb zu keiner Zeit behindern oder gefihrden.

C. PLANDURCHFUHRUNG

7'1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschieBungsanlagen, Beitriige

Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist die beschriebene Gelandeaufthohung der Bauflachen .

vorzunehmen. Hierfiir wird eine Sandmenge von ca. 700.000 m’ benétigt. Der vorhandene Mut-
terboden ist vor der Sandaufspiilung zu entfernen und in eine Zwischenlagerstitte zu verbringen.
Im Plangebiet werden frithgeschichtliche Eisenverhiittungsanlagen vermutet. Bei derartigen Bo-

denfunden ist das Landesamt fiir Vor- und Frithgeschichte sofort zu benachrichtigen.

Es ist beabsichtigt, das Baugebiet bedarfsgerecht in mehreren Abschnitten zu erschlieBen, begin-
nend mit einem ersten Abschnitt an der AnschluBstelle SaalestraBe. Schon in dieser Phase miissen
bestimmte Vorleistungen fiir die spateren Abschnitte erbracht werden, z. B. das Regenwasserklar—

‘becken fiir das Teilgebiet I, ein Teilabschnitt der offenen Gerinne und die Wasserzufilhrung zu -
den Niederungsflachen. '
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Die notWendlge Gelandeaufhohung soll entsprechend der Abschnittsbildung vorgenommen wer-
den. Es bietet sich an, die erforderlichen Sandmengen aus der Entnahmestelle im Spulverfahren
auf die jeweiligen Flichen zu transpomeren :

Die ErschlieBung der einzelnen Abschnitte wird sich voraussichtlich iiber einen langeren Zeitraum
erstrecken. Fiir die ErschlieBungsmaBnahmen sollen ZuschuBmittel vom Land Schleswig-Holstein
eingeworben werden. Bei der Abschnittsbildung sind an den Endpunkten der Erschliefungsstra-
Ben prowsonsche Wendemoghchkelten u. a. auch fur den offentlichen Nahverkehr zu schaffen.

Sofern es der Stadt Neumiinster gelmgt samtliche Bauﬂachen zu erwerben, konnen die Erschlie-
Bungsbeitrige durch einen generellen BeschluB der stidtischen Gremien im Wege einer Ablose-
vereinbarung mit den Kaufpreisen abgegolten werden. Anderenfalls sind gesonderte Erschlie-
Bungsbeltrage von anatengentumem zu erheben

Vorstehendes gilt sinngemal auch ﬁ1r die Verteilung der Kosten fiir die Durchﬁ1hrung von Aus-
glelchs- und ErsatzmaBnahmen und den dazu notwendigen Grunderwerb.

Die vorgesehene bauliche Nutzung erfordert eine Verlegung der uber das Plangeblet verlaufenden
- 60-kV-Freileitung, die von der Schleswag betrieben wird.

2. Grunderwerb. Bodenordnung

Im Interesse einer zxelgerlchteten An31ed1ungspoht1k ist der Erwerb aller Bauﬂachen seitens der
Stadt Neumiinster anzustreben. Die Verfiigbarkeit iiber Grund und Boden erméglicht es, daB im .
‘Industriegebiet auch nur dle]emgen Betriebe angesiedelt werden, die auf diese Nutzungsart als
Zulassngkeltsvoraussetzung angewiesen sind.

'Voraussetzung fiirr die Durchfithrung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist ein entsprechen-
- des Verfiigungsrecht uiber die dafiir vorgesehenen Flachen Der Grunderwerb verschafft auchin
diesem Fall die beste Rechtsposition.

Die abschnittsweise ErschlieBung des Baugébletes ermoglicht einen zeitlich gestaffelten Grunder-
werb sowohl fiir die Bauflichen als auch fiir die Ausgleichs- und Ersatzflichen. Vorrangxg sind
die ﬁJr die Regenwasserableltung benotigten Flachen zu erwerben.-

MaBnahmen zur Bodenordnung sind voraussichtlich nicht erforderlich. Mit einigen Landwxrten
muB iiber den Ankauf von groBeren Flichen verhandelt werden. Im Zuge dieser Grunderwerbs-
verhandlungen kommt méglicherweise ein Flachentausch in Frage.

3. Stidtebauliche Gebote

Zur Realisierung der fiir die Baugrundstiicke und privaten Griinflichen getroffenen Festsetzungen
zum Anpflanzen von Baumen und Striauchern muB die Gemeinde die Eigentiimer zu gegebener
Zeit durch gesonderten Bescheid verpflichten (§ 178 BauGB). Die Mafinahmen sind vorher mit den
Eigentiimern zu erortern (§ 175 Abs. 1 BauGB).
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4, Rechtsfolgen

Der Bebauungsplan erfiillt mit seinen Festsetzungen die in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Min-
destanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Dies gilt allerdings nur fiir die festge-
setzten Baugebiete in den Teilgebieten I und II. In dem genannten Bereich richtet sich die Zulis-
sigkeit von Vorhaben ausschlieBlich nach den getroffenen F e’stsetzungen ' :

" Die auBlerhalb der Baugeblete gelegenen Flachen sind planungsrechthch dem AuBenberelch Zuzu-
ordnen. Hier gelten d1e Festsetzungen des Bebauungsplanes in Verbmdung mit § 35 BauGB

- Sofern die Grundstiicke durch Festsetzungen betroffen smd, die der Allgemeinheit dienen, oder die =
uber die Sozialpflichtigkeit des Eigentums hinausgehende Nutzungsbindungen beinhalten, konnen die
Eigentiimer Entschidigung oder unter bestimmten Voraussetzungen auch die Ubernahme der Flachen
verlangen

Vor Inkraﬂtreten des Bebauungsplanes sind die fiir eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flichen aus
dem Landschaftsschutz zu entlassen. Die iibrigen Teilfliichen kérinen im Landschaftsschutz verbleiben.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Fliichenangaben. Daten .
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes faf3t folgende Flachen:

Engerer Bereich der Baugebiet : ‘ha = %
- Industriegebiet einschlieBlich o - 65,4 275
- Gewerbegebiet  private Griinflichen . 83 3,5
- Verkehrsflachen T 6,1 - 2,6
‘- Flachen fiir Versorgungsanlagen (SWN) - 0,8 03
- Offentliche Griinflichen o 8,1 3,4
- Flachen zur Regelung des Wasserabflusses L 02 0,1
Teilfliche - : : ' 88,9 37,4
Bereich auBerhalb der Bau gebiete » - ha %
Grunﬂachen mit Pﬂanzbmdungen ' L : 5,7 24
- - Griinflichen ohne Pflanzbindungen . . 91 38 -
- Flachen fur die Landwirtschaft, iiberlagert mit » ,
Festsetzungen zum Ausgleich und Ersatz : 112,7. 47,4
- Flachen mit Bindungen zur Erhaltung von _ '
Baumen und Strauchemn ‘ , 1,3 0,6
- Waldflachen . .04 0,2
- Flachen fiir Abgrabungen mit umgebenden Griinflichen » 18,8 8,0
- Flichen zur Regelung des Wasserabflusses » 0,8 0.4
Teilfliche = ' ‘ 148,8 62,6
Gesamtfliche : : 237,7  100,0
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2. Kosten und Finanzierung ' .

Durch die Gelindeauthéhung der Bauflichen einschlieBlich der Vorarbeiten entstehen Kosten'in
Héhe von 13.215.000,-- DM. Fiir den Ausbau der ErschlieBungsstraBen einschlieflich Grunder- ,
werb, Freilegung, StraBenentwisserung, Beleuchtung und Bepflanzung sind Kosten in Hohe von
rd. 20.000.000,-- DM ermittelt worden. Die Gemeinde tragt mindestens 10 % des beitragsfihigen
ErschlieBungsaufwandes. - - : _ , ' .

Fiir die Herstellung des Schmutzwasserkanals sind Kosten in Hohe von etwa 2.510.000,--DM
. ermittelt worden, diese werden iiber den Gebiihrenhaushalt finanziert.

Die Kosten zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft umfassen sowohl den anteiligen
Grunderwerb als auch die durchzufiihrenden Mafnahmen Insgesamt sind Kosten in Hohe von
-8.600.000,-- DM ermittelt worden. ' :

Fur die Verlegung der 60-kV-Freileitung entstehen Kosten in Hohe von 500.000,-- DM. -

‘Die Hohe der ]etztlich auf die Stadt Neumiinster entfallenden Gesamtkosten ist abhiingig von den
erwarteten Zuschiissen und kann noch nicht beziffert werden.

Neumﬁxister, den 16. Oktober
- Stadtplanungs- und_Bauaufsjchtsamt -
Im Auftrag o

o

 (Horst)

Diese Begn"mdung wurde durch satzungsindernden BeschluB der Ratsversammlung am
7. November 1995 gebilligt. ' . '

Neumiinster; den 15. November 1995
- Stadtplanungs- und Bauaufsichtsamt -
Im Auftrag _

(Horst)




