Stadt Neumiinster

g

fiir das Gebiet beiderseits des Urquell zwischen Wernershagener
Weg und Ehndorfer StraBe im Stadtteil Faldera, bestehend aus der

" Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)

ORI GINAL

Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 120

=URQUELL -

AN .S REON (g QRN
Pt A K . — - 3 o J..« d
VR - z ] /
RN W‘I/r
H AN BT Q

*. ;Mm
) &&: ﬁ

R e i

8. Sept. 1993
10

Ubersichtsplan M 1:10000
Anlagen:

Stand:

Der Magistrat
Stadtplanungsamt
Brachenfelder StraBe 1-3
Tel: 04321/942-0




INHALT

'A__PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1.

S 2.

Allgemeine Rechtsgrundlagen
Planungsanla8, Plahgebiet

Ausgangslage, Bestand:

_Flachennﬁtiungsplan und sonstige rechtliche und planerische

Vorgaben

Planungsziele, Auswirkungen, Rechtsfolgen

B INHALT DER PLANUNG

1.
2.
3.

4.

Die bauliche Nutzung, Art und MaB, Bauweise
Verkehr, Etschlieﬁung, Ver- und Entsdrgung
Natur und Umwelt, Erhaltungs- und Pflanzgebote

Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen |

C PLANDURCHFUHRUNG

Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschlieBungsanlagen,
Beitrage \ -

Bodenordnung

Stadtebauliche Gebote

D -STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1.

2.

Fliachenangaben, Daten

Kosten und Finanzierung



A PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1‘

Allgemeine Rechtsgrundlagen'

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bau-
leitplédne aufzustellen, um eine geordnete stiddtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Sobald und soweit es flir die stddtebauliche Entwicklung und.
Ordnung erforderlich ist, sind fiir begrenzte Gebiete inner-
halb der Gemeinden aus .-den Vorgaben des Flachennutzungspla-
nes Bebauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungspldne treffen
als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir
die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden
die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches
erforderliche MaBnahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von
Bebauungspldnen gelten auch flir deren Anderung, Erginzung
oder Aufhebung.

Ggf. kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Hierbei
kommen insbegondere drtliche Bauvorschrlften nach § 82 der
Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiligen, in der
die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebau-
ungsplanes darzulegen sind.

PlanungsanlaB, Plangebiet

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um

ein Baulandangebot zu schaffen, das dem stadtteilbezogenen:
Bedarf an Baugrundstilicken Rechnung trdgt. Sie ist weiterhin
erforderlich, um die bauliche Entwicklung im Plangebiet in
geordnete Bahnen zu lenken und um Unzuldnglichkeiten bezilig-
lich der Infrastrukturausstattung zu beseitigen. Aufgrund
langjdhriger Duldung haben sich baurechtswidrige Zustande
verfestigt, die mit den Vorgaben einer verbindlichen Planung
schrittweise abgebaut werden kénnen.

Das Plangebiet erstreckt sich auf die zwischen den Grund-

- stlicken an der Flensburger StraBe und der Schleswiger StraBe

gelegenen Grundstilicke beéiderseits des Urquell. Im Norden
wird das Plangebiet durch den Wernershagener Weg begrenzt,
im sifiden durch d1e Ehndorfer Strafe.

Ausgangslage, Bestand

Das ca. 5,5 ha groBe Plangebiet liegt etwa 2,5 km slidwest-
lich des Stadtzentrums im Stadtteil Faldera. Der Urquell

fihrt als unbefestigter Sandweg vom Wernershagener Weg etwa
mittig durch das Plangebiet zur Ehndorfer StraBe. Zu beiden
Seiten des Urquell befinden sich ca. 55 m tiefe Grundstiicke,



die mit 14 m Breite z. T. recht schmal geschnitten sind.
Lediglich im siidostwdrtigen Teilbereich wird der etwa 55 m
breite Gelindestreifen nochmals durch einen Parallelweg zum
Urquell halbiert. Dadurch ergeben sich in diesem Teilbereich
ann3dhernd quadratische Grundstiicke.

Die am Wernershagener Weg und der Ehndorfer StraBe, den bei-
den HaupterschlieBungsstraBen des Stadtteils gelegenen Grund-
stiicke sind in verschiedenen Zeitabschnitten im Sinne einer
geordneten st#dtebaulichen Entwicklung bebaut worden. Auf
den ehemaligen Gartenparzellen im Inneren des Plangebietes
sind dagegen zum ilberwiegenden Teil Behelfsbauten anzutref-
fen, die nach Lage und Beschaffenheit aus stadtebaulicher
und bauordnungsrechtlicher Sicht mit erheblichen Mingeln
behaftet sind. Im FlAchennutzungsplan 1966 waren nicht nur
der Bereich am Urquell, sondern auch die Bereiche an der
parallel verlaufenden Flensburger Strafe und der Schleswiger
StraBe, die seinerzeit noch von behelfsmdBigen Steinbaracken
flankiert waren, als "Sanierungsgebiet" gekennzeichnet.

Die auf etwa 1/3 der Gartenparzellen befindlichen Behelfsbau-
ten sind weder an die stiddtische Trinkwasserversorgung noch
an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

Die im Stadtteil vorhandenen &ffentlichen und privaten Infra-
struktureinrichtungen wie Kindergarten, Schulen, Spiel- und
Sporteinrichtungen, Einkaufs- und Dienstleistungseinrichtun-
gen etc. werden prinzipiell als noch aufnahmefdhig fiir einen
Bevdlkerungszuwachs angesehen, der entsprechend den geplan-
ten baulichen Verdichtungen und Ergdnzungen im Stadtteil zu
erwarten ist. Um die angestrebte Bedarfsdeckung im Kindergar-
tenbereich zu erreichen, miiBte allerdings langerfristig eine
weitere Einrichtung im Stadtteil geschaffen werden.

Durch Buslinien, die im Wernershagener Weg und in der Ehndor-
fer StraBe verkehren, ist eine relativ gute Anbindung an das
Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs gewdhrleistet. In
keiner Weise optimal sind dagegen die Bedingungen fir den Fahr-
radverkehr. Die Ehndorfer StraBe verfiligt liber einen ldngeren
Abschnitt nur iiber einen einseitigen Radweg. Dies fiilhrt insbe-
sondere vor Schulbeginn zu gegenldufigen Verkehrsbewegungen
mit entsprechender Dichte und entsprechendem Konfliktpotential.

Die SchlieBung der alten Milldeponie hat in erheblichem Um-
fang zu einer verkehrlichen Entlastung des Stadtteiles bei-
getragen. Ebenso konnten die in frilherer Zeit von der Klar-
anlage ausgehenden Geruchsbelistigungen durch entsprechende
MaBnahmen schrittweise abgebaut werden. Nicht zuletzt sollen
zusitzliche Angebote an Baugrundstiicken an verschiedenen
Stellen des Stadtteils zu einer Attraktivitatssteigerung

" als Wohnstandort beitragen.

Flichennutzungsplan und sonstige rechtliche und ﬁlanerische

~ Vorgaben

Im Flichennutzungsplan ist fiir das gesamte Plangebiet eine
Wohnbaufliche dargestellt. Die beabsichtigte Nutzung ent-
spricht somit den Vorgaben des Flachennutzungsplanes.



Ein Teil der im Plangebiet vorhandenen B&ume ist durch die
Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Neumiin-
ster unter Schutz gestellt.

Planungsziele, Auswirkungen, Rechtsfolgen

Es besteht nach wie vor ein erheblicher Nachholbedarf zur
Erstellung familiengerechter Wohnungen. Angesichts der knap-
pen Baulandreserven und im Hinblick auf eine sinnvolle Aus-
lastung vorhandener Infrastruktureinrichtungen erscheint es
grundsidtzlich angebracht, zundchst die verbliebenen Bebau-
ungsmoglichkeiten im besiedelten Bereich auszuschdpfen, be-
vor neue Baugebiete am Stadtrand erschlossen werden.

Die flir eine Bebauung in Frage kommenden Flachen eignen sich
fiir die Errichtung von freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hiusern bzw. Doppelhd3usern. Lediglich fiir das Grundstiick an
der Ecke Urquell/Ehndorfer StraBe ist in Anlehnung an das
bebaute Nachbargrundstiick eine Bebauung mit einem 2-geschos-
sigen Mehrfamilienhaus vorstellbar.

Im Interesse eines qualitadtvollen Wohnumfeldes und auch.einer
Kosteneinsparung bestand von vornherein das Ziel, die Erschlie-
BungsstraBe als verkehrsberuhigten Bereich auszubauen. Neben
der ErschlieBungsfunktion soll die StraBe damit gleichzeitig
eine Bedeutung als Spiel- und Erlebnisraum erhalten.

Im Stadtgebiet sind viele Siedlungsbereiche von Wallhecken
durchzogen und gegliedert. Allerdings befinden sich viele
Knicks aufgrund mangelnder Sorgfalt und Pflege in einem be-
klagenswerten Zustand. Das trifft auch auf den an der West-
grenze des Plangebietes verlaufenden Knick zu. Es besteht

das Ziel, diesen Knick wiederherzustellen und ihm seine Funk-
tion als Gliederungselement zurilickzugeben. Dariiberhinaus

kann die Wiederherstellung linearer Griinelemente zu einem
besseren Biotopverbund beitragen.

Ein gleichermaBen fiir alle Baugebiete geltender Grundsatz
beseht darin, daB8 die zu schaffenden Baugrundstiicke nach
Lage und Zuschnitt fiir eine zweckmdBige Bebauung geeignet
sind. Dies kann im Plangebiet nur durch eine weitreichende
Neuordnung der Grundstiicke erreicht werden. Im Plangebiet
sind in grdBerer Anzahl schmale Grundstiicke vertreten, die
sich nur in unzuldnglicher Weise fiir eine Neubebauung eig-
nen. Ein urspriingliches Plankonzept aus dem Jahre 1985, das
eine Beibehaltung der etwa 14 m breiten Grundstiicke vorsah,
wurde aus diesen Griinden verworfen. MaBgeblich dazu beige-
tragen haben Erfahrungen in anderen Baugebieten, in denen
entgegen planerischer Uberzeugung den Wiinschen der Grundei-
gentiimer nach Beibehaltung der vorhandenen Parzellen nachge-
geben wurde. Im Nachhinein stellte sich heraus, daB viele
Bauherrn ihre Bebauungsvorstellungen auf den ca. 14 m brei-
ten Grundstiicken nicht verwirklichen konnten, weil die auf
dem Markt iiblichen Haustypen freistehender Einfamilienhduser
nicht auf die Grundstlicke passen. Notwendigerweise muBten
besondere Haustypen entwickelt werden, was z. T. hdhere Pla-
nungskosten verursachte.



Aufgrund der vorgenannten Rahmenbedingungen besteht eine
besondere Anforderung an die stddtebauliche Planung darin,
die Bebauungsvorstellungen und das ErschlieBungskonzept so
aufeinander abzustimmen, daf bedarfsgerechte Baugrundsticke
entstehen. Dieser Anspruch an die Planung wird zusdtzlich
erschwert durch das Bestreben, die neuen Baugrundstiicke so
zu schneiden, daB8 alle bewohnten Gebdude im Plangebiet wenn
nicht auf Dauer so doch zumindestens flir einen Ubergangs-
Zzeitraum erhalten bleiben kdnnen. Dies entlastet die Grund-
stucksumlegung von Entschadlgungszahlungen und vermeidet
persdnliche Hirten filir die Umlegungsbeteiligten.

Die seit langem geplante Fortfihrung der Wegeverbindung von
der Augustenburger StraBe {iber das Gebiet an der Flensburger
StraBe und das Plangebiet bis zur Kindertagesstdte an der
Schleswiger StraBe zerschneidet vorhandene Grundstilicke.
Daraus ergibt sich ein weiterer AnlaB fiir die notwendige
Grundstiicksneuordnung. Die im Plangebiet vorgesehene Bebau-
ung hat bereits zu Reaktionen benachbarter Grundeigentiimer
gefiihrt. So beflirchten beispielsweise die Anwohner der
Schleswiger StraBe, daB8 ihre Grundstilicke durch Neubauten im
Plangebiet verschattet werden. Durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes wird ein Interessensausgleich zwischen den Be-
langen der Bauwilligen und den Belangen der benachbarten
Grundeigentiimer herbeigefiihrt.

B__INHALT DER PLANUNG

1. Die bauliche Nutzung, Art und MaB8, Bauweise

Der Bebauungsplan erfiillt mit seinen Festsetzungen die in

§ 30 Abs. 1 BauGB genannten Mindestanforderungen an einen
gualifizierten Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulds-
sigkeit von Vorhaben richtet sich ausschlieBlich nach den
getroffenen Festsetzungen.

Fir die Nutzung der neuen Baugrundstiicke ist vorrangig die
Schaffung von Wohnraum anzusehen. Vorhandener Wohnraum
bleibt erhalten. Die mit der Umlegung bezweckte Neuordnung
der Grundstiicke erfordert keine Gebdudeabbriiche.

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung "Allgemeines Wohn-
gebiet" erméglicht u. a. auch die Errichtung nichtstdrender
Handwerksbetriebe sowie ausnahmsweise auch die Errichtung
sonstiger nichtstdrender Gewerbebetriebe. Die Fortfiihrung
vorhandener Betriebe ist durch diese Festsetzung ebenfalls
gewdhrteistet.

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung entspricht den
Bedirfnissen zur Errichtung familiengerechter Wohngebdude
in Form freistehender Ein- und Zweifamilienhduser bzw. Dop-
pelhduser. Eine Ausnahme bilden die Bereiche am Wernershage-
ner Weg und an der Ehndorfer StraBe. Das fir diese Bereiche
festgesetzte MaB der baulichen Nutzung mit 2 Vollgeschossen
bericksichtigt die vorhandene Bebauung und ermdglicht die
Errichtung von Mehrfamilienhidusern.



Fliir den eingeschossig bebaubaren Teilbereich des Plangebie-
tes, der bis auf eine Ausnahme alle Neubaugrundstiicke umfafBt,
ist als HOhe baulicher Anlagen eine FirsthShe von hdchstens
10 m ber der tatsdchlichen Geldndeoberflidche zuldssig. Der

' Verzicht auf eine HOhenbeschrinkung kdnnte trotz Einhaltung

der sonstigen MafBvorschriften wund der bauordnungsrechtlich

erforderlichen Abstandsflichen im Einzelfall zu einer Gebdu-
dehdhe flihren, die sich nachteilig auf das Ortsbild auswir-

ken und zu einer ilbermdBigen Verschattung von Nachbargrund-

stlicken fihren kénnte. Andererseits ermdglicht die Festset-

zung bei {iblichen Gebdudetiefen und SockelhShen ausbaufdhige
Dachgeschosse bis zu etwa 50° Dachneigung.

Fliir alle Baugrundstlicke am Urquell, auf denen Gebdude mit
einem VollgeschoB errichtet werden kdnnen, ist eine HOchst-
zahl der Wohnungen festgesetzt. In dem betreffenden Bereich
sind in Wohngeb&duden nicht mehr als 2 Wohnungen zuldssig.
Das Erfordernis filir diese Festsetzung beruht auf der konkre-
ten Erfahrung in einem anderen Baugebiet, in dem die Errich-
tung eines Wohngebdudes mit 4 Wohneinheiten in einem typi-
schen Einfamilienhausgebiet bereits zu Nachbarstreitigkeiten
gefiihrt hat. Der Nachweis notwendiger Stellpldtze filhrte
dariberhinaus zu einer ilberdurchschnittlichen Versiegelung
des betreffenden Baugrundstilickes. Mit der getroffenen Fest-
setzug wird eine unbeabsichtigte Verdichtung des Baugebietes
ausgeschlossen; diese stiinde auch im Widerspruch zur spar-
samen Erschliefung des Baugebietes.

Die Festsetzung der i{iberbaubaren Grundstiicksfldchen folgt
im Prinzip dem durch die ErschlieBungsstrafBen vorgegebenen
StraBenraum. GroBziigige Bebauungstiefen von 20 m fir die
westlich des HaupterschlieBungsweges gelegenen Baugrund-
stiicke und nahezu flidchendeckende Festsetzungen fiir die Bau-
grundstiicke im ostwdrtigen Teilbereich bieten einen groBen
Spielraum fiir die Gebdudeanordnung. Lediglich fir die Grund-
stiicke an der Ostseite des Plangebietes ergeben sich auf-
grund des festgesetzten Mindestabstands von 5 m gewisse Ein-
schrankungen hinsichtlich der Bebaubarkeit. Die iiber das er-
forderliche AbstandsmaB nach Bauordnungsrecht hinausgehende
Abstandsflache wird als Kompromif zwischen den Forderungen
der benachbarten Grundeigentiimer an der Schleswiger StraBe
und angemessenen Bebauungsmdglichkeiten der im Plangebiet
gelegenen Grundstilicke gewertet. Die Anlieger der Schleswiger
StraBe forderten ein wesentlich grdBeres AbstandsmaB.

Die festgesetzte offene Bauweise erméglicht die Errichtung
von Einzelh3usern, Doppelhdusern oder Hausgruppen. Die mit
der Umlegung bezweckte Grundstiicksaufteilung und die indivi-
duellen Bauabsichten der Bauwilligen lassen jedoch erwarten,
daB vorwiegend oder ausnahmslos freistehende Einzelh&user
errichtet werden.

Verkehr, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das im Plangebiet vorhandene Wegenetz bestehend aus dem
durchlaufenden Urquell und dem Parallelweg wird durch neue
ErschlieBungsanlagen in ver&nderter Lage ersetzt. Der bisher
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gradlinig verlaufende Hauptweg erhilt eine leichte Bogenfiih-
rung und verschiebt sich dadurch im mittleren Bereich um ei-
nige Meter nach Silidwesten. Die auf dieser Seite verbleibenden
Baugrundstiicke werden dadurch etwas verkiirzt, behalten jedoch
Mindesttiefen etwa zwischen 45 und 50 m. Mit GrundstiicksgrdBen
von dber 700 m2 liegen die kleinsten Baugrundstiicke noch ober-
halb des in anderen Baugebieten iiblichen Durchschnittswerts.

Die lelchte Bogenfuhrung der ErschlieBungsstraBe nimmt Bezug
auf die vorhandene fiacherfdrmige Grundstucksauftellung auf
dem zur Flensburger StraBe gelegenen Gelindestreifen. Diese
facherfdrmige Grundstiicksaufteilung wird mit leichten Verin-
derungen beibehalten.

Der Bezug zur vorhandenen Grundstucksauftellung war aller-
dings nur ein untergeordneter Aspekt fir.die gewdhlte Bogen-
flihrung der ErschlieBungsstraBe. MaBgebend war die Absicht,
mehr Verteilungsmasse fir die Grundstucksauftellung in dem
zur Schlesw1ger StraBe gelegenen Gelandestrelfen zu gewinnen.
Bei unverdnderter Lage des Urquell wire es nicht méglich
gewesen, in dem betreffenden Geldndestreifen neue Baugrund-
stlicke in gleicher Anzahl und in zweckentsprechender GrdBe
zu bilden.

- Die beabsichtigte Neuaufteilung der Grundstilicke beriicksich=-
tigt den Erhalt aller bewohnten Geb&dude. Zur ErschlieBung
der neuen Baugrundstiicke sind zus3tzliche Stlchwege erfor-
derlich, die von dem Hauptweg abzweigen.

Ein quer zum Hauptweg verlaufender Weg kniipft an vorhandene
Wege zur Schleswiger StraBSe und zur Flensburger StraBe an

und schafft damit eine durchgehende FuB- und Radwegverbin-
dung, die bis zur Augustenburger StraBe weiterfiihrt. Dieses
zusdtzliche Wegeangebot verkiirzt den Weg zur vorhandenen
Kindertagesstdtte an der Schleswiger StraBe und beglinstigt
nachbarschaftliche Kontakte. Innerhalb dse Plangebietes dient
der Weg z. T. der fahrzeugmaﬁlgen ErschlieBung der Grund-
stilicke.

Die Erschliefungsanlagen sollen insgesamt als verkehrsberu-
higter Bereich ausgebildet werden. Fahrzeugfiihrer sind dem-
nach verpflichtet, sich im Schrittempo zu bewegen. Die Ver-
kehrsflachen diirfen fiir Spielzwecke genutzt werden.

Die abschnittsweise Anordnung der Parkstdnde fiihrt zu unter-
schiedlichen Querschnittsbreiten und entsprechenden Versiat-
zen innerhalb der ErschlieBungsanlage. Der WohnstraBSencha-
rakter wird durch zusatzliche Baumpflanzungen unterstiitzt.

Die vorgesehenen StraBenquerschnitte reichen in ihren Min-
destbreiten gerade aus, um die fir das Baugebiet erforder-
lichen Ver- und Entsorgungsleitungen verlegen zu kdnnen.
Eine Versorgung des Gebietes mit Fernwdrme ist nicht vorge-
sehen.

Die abzweigenden Stichwege werden nicht von Miilllfahrzeugen
befahren. Aus diesem Grunde sind an den Elnmundungspunkten
oder gegeniiberliegend Standorte fiir MillgefdBe festgesetzt,
auf denen diese am Abholtag abgestellt werden.



3.

Natur und Umwelt, Erhaltungs- und Pflanzgebote

In Abstimmung mit der Unteren Landschaftspflegebehdrde wur-
den zusdtzlich zu den durch Baumschutzsatzung geschiitzten
Baumen weitere erhaltenswerte Bdume in den Bebauungsplan
aufgenommen und mit einem Erhaltungsgebot versehen. Es han-
delt sich dabei zum grdéBten Teil um Biume an der Westgrenze
des Plangebietes, die als Uberhilter in dem wiederherzustel-
lenden Knick erhalten werden sollen. In Teilabschnitten ist
die Wiederherstellung des Knicks erst nach Abbruch der vor-
handenen baulichen Anlagen mdglich.

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen beschrdnken sich
auf die zur Gliederung und Gestaltung der neuen Erschlie-
fungsanlagen vorgesehenen Baumpflanzungen. Das sollte die
privaten Grundeigentiimer nicht davon abhalten, im Interesse
einer weiteren Durchgriinung des Baugebietes zusatzliche
B3ume und Blsche auf ihren Baugrundstiicken zu pflanzen.

Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Weder im Plangebiet noch in dessen Umgebung sind beachtens-
werte Ansidtze zu erkennen, aus denen sich bestimmte Gestal-
tungsanforderungen ableiten lieBen. Im Interesse einer weit-
reichenden individuellen Gestaltungsfreiheit und einer durch-
aus winschenswerten Gestaltungsvielfalt wird darauf verzich-
tet, Vorgaben fiir die Baugestaltung, z. B. fir Dachformen

und Dachneigungen in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Ein Regelungsbedarf besteht beziiglich der Grundstiickseinfrie-
digungen an der Westgrenze des Plangebietes. Der wiederher-
zustellende Knick kann durchaus die Funktion einer natiirlichen
Einfriedigung ibernehmen. Sollte diese Art der Einfriedigung
nicht ausreichen - das kdnnte beispielsweise bei Kleintier-
haltung auf dem Grundstiick der Fall sein - dann miiBten son-
stige Einfriedigungen im Interesse des Knickschutzes in ei-

‘nem Mindestabstand von 1 m vom KnickfuB errichtet werden.

Die getroffene Festsetzung soll einer Fortsetzung von Nega-
tivbeispielen vorbeugen, bei denen Elnfrledlgungen rick=-
sichtslos in den Knick gesetzt wurden.

C Plandurchfiihrung

1.

Zeitvorstellungen, Herstellung der EtschlieBungsanlagen,
Beitrage

Es ist beabsichtigt, die ErschlieBungsanlagen alsbald nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes zundchst als BaustraBe
herzustellen. So bald die Erschliefung in dieser Form ge-
sichert ist, kénnen Bauvorhaben zugelassen werden.

Es handelt sich um die Herstellung neuer ErschlieBungsanla-
gen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB. Zur Deckung des Er-
schliefBungsaufwandes erhebt die Stadt Neumiinster Beitrége
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches und der dazu er-
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lassenen ErschliefBungsbeitragssatzung von den Eigentlimern
der erschlossenen Grundstlicke. GemaB § 133 Abs. 3 BauGB
kdnnen Vorausleistungen auf den ErschlieBungsbeitrag bis zur
HOhe des voraussichtlich endgliltigen ErschlieBungsbeitrages
erhoben werden.

Bodenordnung

Voraussetzung flir die Realisierung des Bebauungsplanes ist
eine weitreichende Neuordnung der im Plangebiet gelegenen
Grundstiicke. Das Erfordernis fiir die Neuordnung ist bereits
unter Kapitel A unter Ziffer 5. beschrieben worden.

Als Folge der Neuordnung ergeben sich neue ErschlieBungsan-
lagen, die lagemdBig von der bisherigen ErschlieBfung abwei-
chen. Die neuen drtlichen Verkehrsfldchen werden der Gemein-
de im Vorwege aus. der Umlegungsmasse zugeteilt (§ 55 BauGB).
Durch die kostenfreie Zuteilung entfallen die in anderen
Fidllen blichen Grunderwerbskosten; entsprechend ermdaBigen
sich der ErschlleBungsaufwand und die von den Grundeigentii-
mern zu erhebenden Beitrige. .

Aus der Umlegungsmasse werden den Eigentiimern nach Mdglich-
keit Grundstilick in gleicher oder gleichwertiger Lage wie
die eingeworfenen Grundstiicke zugeteilt (§ 59 BauGB). Falls
eine gleichwertige Zuteilung nicht méglich ist, findet ein
Ausgleich in Geld statt.

Nutzung bestehender Gebaude

Einige der im Plangebiet vorhandenen baulichen Anlagen ste-
hen im Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes;
sie befinden sich ganz oder tlw. auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflichen. Diese baulichen Anlagen kdnnen bis zu
einer Neubebauung der Grundstiicke in der bisherigen Form

. weitergenutzt werden, soweit nicht andere baurechtliche An-

forderungen entgegenstehen. Es wird davon ausgegangen, daB
die betreffenden Grundeigentilimer sich im Falle einer Neube-
bauung zur Beseitigung der vorhandenen baulichen Anlagen
verpflichten, anderenfalls entstiinde ein baurechtswidriger
zZustand. Im Einzelfall ist zu priifen, ob Teile der baulichen
Anlagen als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO
weiter genutzt werden konnen.

Stadtebauliche Gebote

Zur Realisierung der fiir die Baugrundstiicke getroffenen Fest-

setzungen zur Anpflanzung einer Wallhecke (Knick) an der

- Westgrenze des Plangebietes mu8 die Gemeinde die Eigentiimer

zu gegebener Zeit durch gesonderten Bescheid verpflichten

(§ 178 BauGB) . Die MaBnahmen zur Herstellung und Bepflanzung
des Knickwalls sind vorher mit den Eigentilimern zu erdrtern
(§ 175 Abs. 1 BauGB). Auf etlichen Grundstilicken miiBten zu-
nichst bauliche Anlagen beseitigt werden, bevor diese MaB-
nahmen durchgefiihrt werden kdnnen. In diesen Fdllen kann

die Anordnung eines Pflanzgebotes realistischerweise erst

im Falle einer Neubebauung durchgesetzt werden. '

_'11 -
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D STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten
Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes umfaBt folgende

Fl&ichen:

Allgemeines Wohngebiet, eingeschossig bebaubar 4,11 ha 75 %
Allgemeines Wohngebiet, zweigeschossig bebaubar 0,98 ha 18 %
Vérkehrsfléchen 0,41 ha 7%
Gesamtflache 5,5 ha 100 %

Das Plangebiet umfaBt einen Altbestand von 59 Grundstiicken.
Durch die Umlegung entstehen 60 Baugrundstucke, wovon kurz-
frlstlg 30 Baugrundstiicke fir eine elngeschOSSLge Bebauung

und ein weiteres Baugrundstilick fiir eine zweigeschossige Be-
bauung zur Verfiigung stehen. Legt man flir das letztgenannte
Baugrundstiick die Errichtung von 6 Wohneinheiten zugrunde,

so kdnnen im Plangebiet kurzfristig mindestens 36 zus3tzli-
che Wohneinheiten geschaffen werden. Errichtet man anstelle
von Einfamilienhdusern Zwelfamlllenhauser, erhSht sich die

Anzahl entsprechend.

Langerfristig stehen weitere 13 Baugrundstucke zur Verfugung,
wenn die im Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungs-
planes stehenden Behelfsheime abgerissen werden.

+ 2. Kosten und Finanzierung

Fiir den Ausbau der .ErschlieBungsstraSen einschlieBlich Freile-
gung, StraBenentwasserung, Beleuchtung und Bepflanzung sind
Kosten in HShe von rd. 1.215.000,-- DM ermittelt worden. Davon
hat die Stadt Neumiinster nach dem geltenden Beitragsrecht
‘einen 10 %igen Anteil in HShe wvon 121.500,-- DM zu tragen.

Fiir die Herstellung des Schmutzwasserkanals sind Kosten in
HShe von etwa 330.000,-- DM ermittelt worden; diese werden
Uber den Gebihrenhaushalt finanziert,

Im {brigen wird darauf hingewiesen, daB die Gemeinde die Ver-
fahrenskosten und die nicht durch Beitrige gedeckten Sachko-
sten der Umlegung zu tragen hat (§ 78 BauGB). Im Interesse
einer ausgeglichenen Bilanz muB daher angestrebt werden, daR
Zahlungsverpflichtungen der Gemeinde durch Abschdpfung von
Umlegungsvorteilen (§ 57 BauGB) zumindestens ausgeglichen
werden. Zahlungsverpflichtungen der Gemeinde entstehen bei
Zuteilung unter dem Sollanspruch bzw. bei Abfindungen fiir
bauliche Anlagen, Anpflanzungen und sonstige Einrichtungen.

Die der Planung zugrunde liegende Grundstiicksaufteilung ver-
meidet Eingriffe in vorhandene Bausubstanzen und damit ent-
sprechende Abfindungsleistungen; eine wesentliche Vorausset-
zung flir eine ausgeglichene Bilanz.

Neumiinster, den 8. September 1993
- Stadtplanungsamt -
Im Auftrag
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