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1.

Rechtsgrundlagen

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

GemdR den Bestimmungen des § 1 BBauG haben die Gemeinden
die Bebauungspldne aufzustellen, sobald und soweit

es flir die st3dtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
forderlich ist.

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen filir die stddtebauliche Ordnung in seinem
Geltungsbereich. Er regelt die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstilicke und bildet die Grundlage fiir
weitere zur Durchfiihrung des Bundesbaugesetzes erfor-
derliche Mafnahmén.

Aufgrund des § 9 Abs. 8 BBauG ist dem Bebauungsplan
eine Begriindung beizufligen. In ihr sind die Ziele und
Zweck des Bebauungsplanes darzulegen. Die Begriindung
enthdlt 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 wird im Norden
durch die Grundstiicke Wasbeker Strafle ungerade Haus-
nummern 335 bis 361 und im Sliden und Siidosten durch

die Kleingartenanlage "Glickauf" begrenzt. Im Osten
grenzt der Geltungsbereich an die Girtnerei Wasbeker
StraBe Nr. 333, im Westen an landwirtschaftlich genutzte
Fl3chen westlich des Schwarzen Weges. Fiir die StraBen-
verkehrsfldche der Wasbeker Strafie und das &stlich
angrenzende Gebiet besteht der rechtskrdftige Bebauungs-
plan Nr. 100.

Die Fl&chen innerhalb des rund 6,5 ha groflen Geltungs-
bereiches werden zum Teil gewerblich, zum Teil landwirt-
schaftlich genutzt. Das Grundstlick Wasbeker Strafle

351 wird fiir Zwecke des Gemeinbedarfs durch die Uberbe-
triebliche Ausbildungsstitte (UAS) fir das Baugewerbe
genutzt. Die an die G&Artnerei angrenzenden Grundstiicke
im Osten des Geltungsbereiches sind seit etlichen Jahren
ungenutzt. Auf diesen Grundstilicken ist mittlerweile

eine relativ lippige Vegetation (unter anderem B&ume,
Blische, Strducher) herangewachsen.

Das Gebiet ist verkehrsmdfig durch die Wasbeker StrafBe
und den Schwarzen Weg erschlossen. Die erforderlichen

Ver- und Entsorgungsleitungen fir Wasser, Gas, Strom,

Schmutzwasser sind in der Wasbeker StraBe vollsténdig,
im Schwarzen Weg zum Teil vorhanden.

Das Plangebiet wird teilweise von einer 20-kV-Freilei-
tung der Stadtwerke Neuminster {iberquert. Nach Angabe
der Stadtwerke Neumiinster ist eine Verkabelung dieser
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Freileitung fiir das Jahr 1986 vorgesehen.

Das Erfordernis zur Planaufstellung, Zielvorstellungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich,
um eine den Planungszielen entsprechende bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstiicke zu erreichen. Das
Gebiet soll gr6Btenteils als Gewerbegebiet genutzt
werden. Das Grundstlick -der Uberbetrieblichen Ausbildungs-
stdtte (UAS) filir das Baugewerbe einschlieBlich des
slidlich daran angrenzenden Gel&ndes soll als Baugrund-
stlick fir den Gemeinbedarf festgesetzt werden. In Ver-
bindung mit der Uberbetrieblichen Ausbildungsstitte
ist der Bau eines medizinischen Untersuchungszentrums
der Bauberufsgenossenschaft vorgesehen. Diese Einrich-
tung hat wie die Uberbetriebliche Ausbildungsstétte
gleichermaBen eine iiberregionale Bedeutung.

Die verbleibenden Restfldchen zwischen den Baufldchen
und der Kleingartenanlage "Glick Auf" sind als Erwei-
terungsflachen‘fﬁr die Kleingartenanlage vorgesehen
und sollen im Bebauungsplan als Grinfldche festgesetzt
werden.

Die Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan und Einfi-

gung in sonstige libergeordnete Planungen

Die geplanten Nutzungen erfordern die Anderung des
Flachennutzungsplanes 1966 der Stadt Neumiinster. Zu
Lasten der im Fl&achennutzungsplan dargestellten Fl&che
fir die Landwirtschaft sollen gewerbliche Baufl&chen,
gemischte Baufldchén, Flidchen fiir den Gemeinbedarf

und Griinfldchen mit der Zweckbestimmung "Dauerklein-
gdrten" dargestellt werden. Die gewerbliche Baufldche
wird zum Teil in gemischte Baufldche und zum Teil in
Fldche fiir den Gemeinbedarf umgewandelt.

Die erforderliche Flachennutzungsplandnderung wird

im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
durchgefiihrt.

MaBnahmen zur Erschliefung und zur Ver- und Entsorgung

Zur verkehrlichen Erschliefung der neuen Baugrundstilicke
ist der Bau von zwei StichstraBen vorgesehen. Die von
der Wasbeker Strafe abzweigende Stichstrafle erschlieft
die Baugrundstiicke des vorgesehenen Mischgebietes und

die angrenzende Erweiterungsfldche fiir die Kleingartenanlage.

Die . vom Schwarzen Weg abzweigende Stichstrafie.erschlieft
die angrenzenden Grundstilicke des Gewerbegebietes und

das medizinische Untersuchungszentrum. Bei der letztge-
nannten StichstraBe wird auf die Anlegung eines Wende-
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platzes verzichtet. Wendeméglichkeiten fiir Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge sowie Notfallfahrzeuge werden

durch Begriindung eines Fahrrechtes im Bereich der ge-
planten Stellplatzanlage des medizinischen Untersuchungs-
zentrums gesichert.

Der Schwarze Weg ist entsprechend den zukiinftigen Ver-
kehrsbedlirfnissen auszubauen. Da die Fahrbahn den vor-
handenen Raum zwischen den beidseitigen Knicks in voller
Breite beansprucht, wird ein gesonderter FuB- und Radweg
auf der dem Baugebiet zugewandten Seite des Knicks
angelegt.

Der erforderliche Bedarf an Parkpldtzen wird durch
vorgesehene Parkpldtze in den StichstraBen und durch
vorhandene Parkmdglichkeiten an der Wasbeker StraBe
gedeckt. ’

Die zur ErschliefSung der Baugrundstiicke zusdtzlich
erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Strom,
Wasser, Gas sowie Abwasser werden in den geplanten '
StichstraBen sowie im Schwarzen Weg verlegt. Die Ablei-
tung von Schmutzwasser bzw. Regenwasser erfolgt im
Trennsystem. Die Miillbeseitigung wird dQurch die stddti-
sche Miillabfuhr durchgefiihrt.

Die bauliche und sonstige Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die bauliche und sonstige Nut-
zung der Grundstlicke nach den Vorschriften des Bundes-
baugesetzes (BBauG) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
fest.

Der Bebauungsplan lbernimmt im Prinzip die Vorgaben

aus dem Flachennutzungsplan 1966, der entlang der Was-
beker StraBe gewerbliche Baufldchen darstellt. Das

aus der Vorgabe entwickelte Gewerbegebiet wird aller-
dings nach Sliden hin und um das vorhandene Tankstellen-
grundstilick westlich des Schwarzen Weges erweitert.

Zu den in Gewerbegebieten zuldssigen Gewerbebetrieben
zdhlen u.a. auch Einzelhandelsbetriebe. Die verkehrs-
glinstige Lage k&nnte dazu fiihren, daff sich im festge-
setzten Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe bis zur
zuldssigen GroéBenordnung ansiedeln bzw. vorhandene
Betriebe zu Einzelhandelsbetrieben umgewandelt werden.

Eine derartige Entwicklung widerspricht den stddtebau-
lichen Zielvorstellungen und den Zielen der Innenstadt-
erneuerung. Jede zusdtzliche Ausdehnung von Verkaufs-
flichen vergrdBert das bereits bestehende Uberangebot
und wirkt sich nachteilig auf die infrastrukturelle
Ausstattung der weniger dicht besiedelten und verkehrs-
glinstig gelegenen Stadtquartiere sowie auf die Versor-
gung deren BevOlkerung aus, insbesondere auf die der
nicht motorisierten Biirger.

Die Konzentration von Verkaufsfldchen auBerhalb der
Innenstadt flihrt zu Dezentralisierung von Kaufkraft
und wirkt damit sowohl den landesplanerischen Ziel-
setzungen der Sicherung der oberzentralen Funktion
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Neumiinsters als auch den stddtebaulichen Bemithungen
der Stadt zur Erneuerung und Attraktivitdtssteigerung
der Innenstadt entgegen. Der wirkungsvolle Einsatz
6ffentlicher Investitionen der Infrastruktur und der
Stidtebaufdrderung wirde durch die Dezentralisierung
von Einrichtungen der Versorgung mit Glitern auBerhalb
des Zentrums erheblich infrage gestellt werden. Dement-
sprechend ist eine weitere Ausdehnung von Verkaufs-
flichen auBerhalb der Innenstadt nach Mdglichkeit zu
vermeiden. Im Gewerbegebiet sind deshalb nur Einzel-
handelsbetriebe in Verbindung mit Herstellungs-, War-
tungs-, Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen zu-
l3ssig (§ 1 Abs. 4 BauNVO).

Als weitere Nutzungsarten setzt der Bebauungsplan Bau-
grundstiicke flir den Gemeinbedarf, ein Mischgebiet und
Griinfl4dchen mit der Zweckbestimmung Dauerkleingdrten
fest. .

Fiir das Grundstiick der Uberbetrieblichen Ausbildungs-
stdtte (UAS) fiir das Baugewerbe und das angrenzende
Grundstiick, auf dem der Bau eines medizinischen Unter-
suchungszentrums fiir die Bauberufsgenossenschaft vorge-
sehen ist, setzt der Bebauungsplan Baugrundstiicke fiir
den Gemeinbedarf fest.

Der Bebauungsplan Nr. 100 setzt filir die an den Geltungs-
bereich angrenzenden Baugrundstiicke ein allgemeines
Wohngebiet fest. Im Interesse einer st&dtebaulich sinn-
vollen Gebietsabstufung wird fiir die Baugrundstiicke
zwischen der Uberbetrieblichen Ausbildungsstdtte und
dem genannten allgemeinen Wohngebiet ein Mischgebiet
festgesetzt.

Die beiderseits des Baugrundstiicks fiir das medizinische
Untersuchungszentrum fiir eine Kleingartennutzung vorge-
sehenen Erweiterungsfldchen bilden die Voraussetzung
fiir einen ungestdrten Untersuchungsbetrieb innerhalb
des medizinischen Untersuchungszentrums. Aus diesem
Grunde wurde auf eine Erweiterung der gewerblichen
Nutzung auf den benachbarten Fldchen verzichtet. An

der Nahtstelle zwischen dem nordwestlich an das Grund-
stlick angrenzenden Gewerbegebiet ist zum Schutz des
Untersuchungszentrums ein Pflanzstreifen vorgesehen.

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

Zahl der Voll-

geschosse GRZ GFZ
Mischgebiet I 0,3 0,4
Gewerbegebiet IT 0,5 0,8
Grundstiicke fir den
Gemeinbedarf II 0,5 0,8

Als Bauweise ist grundsdtzlich die offene Bauweise
vorgesehen. Lediglich fiir das Grundstiick der Uberbetrieb-
lichen Ausbildungsstdtte ist abweichend von der offenen
Bauweise eine Gebdudeldnge lber 50 m zuldssig.
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Die Festsetzungen iiber die sonstige Nutzung erstrecken
neben der bereits erwdhnten Festsetzung von Griinfldchen
mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten auf die Erhal-
tung von Wallhecken und das Anpflanzen von Bdumen und
Strduchern.

Die Verwirklichung. stddtebaulicher und gestalterischer

Gesichtspunkte

Das StraBenbild entlang der Wasbeker StraBe ist durch
die an Neumlinsteraner AusfallstraBen typische Mischung
von Wohnbebauung und gewerblicher Bebauung gekennzeich-
net. Die durch die vorhandene Bebauung vorgegebenen
Baufluchten werden durch die festgesetzten vorderen
Baugrenzen in den Bebauungsplan ilibernommen. Dadurch
entstehen etwa 10 m tiefe Vorgartenbereiche.

Auf Festsetzungen zur duBeren Gestaltung baulicher
Anlagen, Einfriedigungen und Vorgirten wird verzichtet.

Mafnahmen zur Plandurchfiihrung

Die Realisierung der im Bebauungsplan vorgesehenen
Erschliefungsstrafen erfordert entsprechenden Grunder-
werb.

Fir den Fall, daB freiwillige Einigungen {iber die not-

‘wendige Verdnderung von Grundstiickszuschnitten nicht

zustande kommt, sind bodenordnende MaBnahmen durchzu-
fihren. '

Es wird davon ausgegangen, daf durch die Verwirklichung
des Bebauungsplanes keine nachteiligen Auswirkungen

auf die persdénlichen Lebensumstdnde der in dem Gebiet
wohnenden und arbeitenden Menschen entstehen. Die Erar-
beitung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG
wird flir entbehrlich gehalten.

Es 1st vorgesehen, daB die Stadt Neumlinster die Eigen-
tlimer durch Bescheid verpflichtet, ihre Grundstiicke
entsprechend den getroffenen Festsetzungen zu bepflan-
zen, sobald die stddtebauliche Entwicklung die Durch-
fiihrung der MaBnahme erfordert (Pflanzgebot, § 39 b

Abs. 8 BBauG). Die MaBnahme ist vorher mit den Ei-
gentlimern zu erdrtern und zu beraten (§ 39 a BBauG).
Gegebenenfalls hat die Stadt Neumiinster dafiir Entschddi-
gungen zu leisten (§ 43 BBauG).

Flir die festgesetzten Griinfldchen zur Erweiterung der
Kleingartenanlage hat die .Stadt Neumiinster ebenfalls
Entschddigungen zu leisten bzw. kann der Eigentimer
die Ubernahme der Fl&chen verlangen.



9. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft folgende

Fldchen:

Mischgebiet 0,86 ha 12,4 %
Gewerbegebiet 2,04 ha 29,5 %
Grundstﬁcke fliir den Gemeinbedarf . 2,05 ha 29,5 %
Verkehrsfl&chen 0,54 ha 7,8 %
Grinflachen 1,43 ha 20,8 %
Gesamtfldche 6,92 ha _100,0_%

10. Kosten und Finanzierung

Die voraussichtlichen Kosten fiir die Erschliefungs-
maBnahmen schliisseln sich wie folgt auf:

1. Grunderwerb und Freilegung 76.000,-- DM
2. Herstellungskosten einschlieBlich Begriinung .615.000,-- DM
3. Entwédsserung 115.000,-- DM
4. Beleuchtung 41.000,-- DM

An diesen Kosten hat sich die Stadt Neumiinster mit
einem Anteil von 10 % zu beteiligen. Die Kosten fiir
die Herstellung der Schmutzwasserkandle in H6he von
60.000,-- DM werden iiber den Gebiihrenhaushalt finanziert.

Bei der Ubernahme der im Bebauungsplan festgesetzten
Griinflichen entstehen der Stadt Neumiinster voraus-
- sichtlich Kosten in Hohe von -ca. 29.000,-- DM.

Es wird davon ausgegangen, daB die durch die Reali-
sierung der Pflanzgebote entstehenden Kosten von den
Beglinstigten iibernommen werden.

Neumiinster, den 23.09.1985
- Stadtplanungsamt -



