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1. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grund-
lage des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der Fassung vom
18.08.1976 (BGBl. I S. 2256), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 18.02.1986 (BGBl. I S. 265).

GemiBR den Bestimmungen des § 1 BBauG haben die Gemeinden

die Bauleitplanung (FI&chennutzungsplan, Bebauungsplédne)

aufzustellen, sobald und soweit es flr die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festset-
zungen filir die stddtebauliche Ordnung in seinem Geltungsbe-
reich. Er regelt die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke und bildet die Grundlage flir weitere zur
Durchfiihrung des Bundesbaugesetzes erforderliche MaBnahmen.
Aufgrund des § 9 Abs. 8 BBauG ist dem Bebauungsplan eine
Begrilindung beizufiligen. In ihr sind die Ziele und Zwecke

des Bebauungsplanes darzulegen. Die Begrilindung enthdit
keine Festsetzungen im Sinne des § 9 BBauG. Sie wird

auch nicht als Satzung beschlossen, sondern sie ist ledig-
lich von der Ratsversammlung zu billigen.

2. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet umfaBt den Griinbereich der Klosterinsel, die
benachbarten, durch Einzelhandel und Dienstleistung ge-

pridgten Bereiche am Grofiflecken und den durch Wohnnutzung
geprédgten Bereich an der Ecke Holstenstrafe/Rencks Allee.

Auf dem Grundstiick zwischen der Wohnbebauung an der Holstenstrafle
und der Rencks Allee befindet sich eine Knotenvermittlungsstelle
der Deutschen Bundespost. Den lUbrigen Teil des ehemaligen
Postgrundstiicks hat die Stadt Neumiinster im Jahre 1985

erworben und die vorhandene Gebdudesubstanz mit Ausnahme

des alten Postgebdudes am Grofflecken abbrechen lassen.

Dieses Grundstiick ist als Schlisselgrundstiick fir die
stiddtebauliche Neuordnung im Plangebiet anzusehen.

Die im Plangebiet vorhandene Bausubstanz stammt im wesentli-
chen aus 2 Bauepochen. Die Bebauung an der Holstenstrafie und
im ndrdlich anschlieBfenden Bereich am GroRflecken ist vor-
wiegend durch Griinderzeitbauten geprigt, die librige Bebauung
am Nordende des GroBfleckens, und an der Ecke HolstenstraBe/
Rencks Allee ist in den Jahren nach dem 2. Weltkrieg

als Ersatz fir die wihrend des Krieges durch Bomben zerstdérte

Bebauung entstanden.

Die heute als Grilinanlage in Erscheinung tretende Klosterin-
sel kennzeichnet den Standort ven 2 Klosteranlagen, die

um 1498 bzw. 1685 errichtet wurden. Die erste Klosteranlage
aus dem 12. Jahrhundert, aus deren Bezeichnung der Name
"Neumiinster" abgeleitet wurde, befand sich im Bereich

des Kleinfleckens. Die letzte Klosteranlage wurde im

Jahre 1729, 44 Jahre nach der Griindung, 2zu einem Zuchthaus
umgebaut. In diesem Zusammenhang wurden ein Palisadenzaun
errichtet und die Wassergrdben vertieft. Im vorigen Jahrhun-



dert errichtete der Fabrikant Renck in den Gebduden eine
Tuchfabrik. Im Jahre 1929 wurden die Gebdude wegen Baufdllig-
keit abgerissen. Das im Jahre 1937 auf der Klosterinsel
errichtete Museum wurde nach den im 2. Weltkrieg erlittenen
Bombenzerstdrungen nicht wieder aufgebaut. Nachdem die
Wasserflihrung im Klostergraben zundchst durch Bombentreffer
und Ablagerung von Bauschutt unterbrochen war, wurden

die AbfluBverhdltnisse bei der nachfolgenden Schwaleregulie-
rung derart verdndert, daB der Klostergraben seither

kein Wasser mehr fiihrt. Im Jahre 1985 wurde die Klosterinsel
als stadthistorisch bedeutsame Anlage unter Denkmalschutz
gestellt.

Nach den Kriegszerstdrungen des 2. Weltkriegs bot sich

die Gelegenheit, eine durchgehende Grinverbindung ven

der Klosterinsel bis zum Grofiflecken und von der gegeniiber-
liegenden Seite des GrofRfleckens entlang des Teichufers

bis zur LitjenstraBe und zum Kleinflecken herzustellen.
Leider wurde die damals diskutierte Freilegung des Schwale-
laufs nicht realisiert. Das dem Schwalelauf benachbarte
Grundstilick wurde filir eine Neubebauung freigegeben, die
Schwale selbst wurde ilberbaut. Die stadthistorisch bedeutsa-
me Situation der FluBilberquerung ist durch die Verbauung
der Schwale nicht nachvollziehbar. Die Schwale wurde

an dieser Stelle Jahrhunderte lang in einer Furt lberquert
bevor die erste Briicke errichtet wurde. Die der Bezeichnung
"Kieler Brlicke" unterstellte Briickenfunktion ist in der
Ortlichkeit nicht erkennbar.

Der flir den Bereich um die Klosterinsel aufgestellte
Durchflihrungsplan 5 aus dem Jahre 1951 enthdlt neben

der bereits erwdhnten Grinverbindung Festsetzungen fir

die Neubebauung der Grundstlicke am Grofflecken und fir

eine rilickwdrtige Bebauung dieser Grundstilicke an der seiner-
zeit geplanten Zubringerstrafie "Am Klostergraben". Die
damals geplante Fortfiihrung der Bebauung vom Endpunkt

der ErschlieBungsstraBie bis zur Rencks Allee wurde nur

auf dem Eckgrundstiick Rencks Allee 8.realisiert.

Mit steigender Motorisierungsrate konnte der Bedarf an
Parkmdglichkeiten im Plangebiet nicht mehr gedeckt werden.
Eine in den 60er Jahren begonnene Plamdnderung zur Schaffung
eines grdBeren Parkplatzes konnte nicht zu Ende gefiihrt

werden.

Das Erfordernis zur Planaufstellung, Zielvorstellungen

Das bereits in den 60er Jahren festgestellte Defizit

an Parkmdglichkeiten konnte bisher nicht abgebaut werden.
Nur auf einigen Grundstilicken konnte eine begrenzte Anzahl
von Stellplitzen geschaffen werden. Die Tatsache, daB
sowohl die Grilinderzeitbebauung als auch die Bebauung

in der Nachkriegszeit fast ausnahmslos ohne den Nachweis
von Stellplitzen errichtet wurde, und der Mangel an &6ffent-
lichen Parkmdglichkeiten haben die wirtschaftliche Entwick-
lung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe im
Plangebiet sicher nicht unwesentlich beeinfluft.

Der Erwerb des ehemaligen Postgrundstﬁcgs und des sidlich
angrenzenden Hinterliegergrundstilicks seitens der Stadt




beglinstigt in entscheidendem MaBe die MGglichkeiten zur
stddtebaulichen Neuordnung in diesem Bereich.

Gemdf Beschluf der Ratsversammlung vom 21.09.1982, wurden

in sanierungsverdichtigen Bereichen der Innenstadt vorberei-
tende Untersuchungen im Sinne von § 4 Stddtebauférderungs-
gesetz (StBauFG) durchgefiihrt, um konkret festzustellen,
welche strukturellen und stddtebaulichen Mdngel vorliegen.
Das Ergebnis der Untersuchung fiihrte zur f&rmlichen Festle-
gung des Sanierungsgebietes (Beschliisse der Ratsversammlung
am 07.05.1985 und 10./11.09.1985), das den gesamten Teil

des Plangebietes abdeckt. Die Zielvorstellungen zur Stadter-
neuerung wurden in der Rahmenplanung konkretisiert, die

am 19./20.03.1985 von der Ratsversammlung als Entwicklungs-
planung im Sinne von § 1 Abs. 5 BBauG beschlossen wurde

und dementsprechend bei der Aufstellung von Bauleitpldnen

zu berilicksichtigen ist. Die Rahmenplanung ist inzwischen
mehrfach {iberarbeitet und fiir den wesentlichen Teil des
Plangebietes fortgeschrieben worden (Beschlug der Ratsver-
sammlung vom 10./11.12.1985).

Neben den libergeordneten Z2ielvorstellungen, die fiir das
gesamte Sanierungsgebiet gelten, bestehen fiir das Plangebiet
selbst folgende Zielvorstellungen:

- Die Verbesserung der Parkméglichkeiten durch Schaffung
eines zusammenhdngenden Parkplatzes, der vom Klostergraben
Uber das ehemalige Postgrundstick hinausreicht.

- Die rlickwirtige ErschlieBung aller im Baublock zwischen
Grofflecken, Am Klostergraben, Rencks Allee und Holsten-
strafle gelegenen Grundstlicke.

- Die Ergdnzung des Stellplatzangebots auf einzelnen
Grundstlicken.

- Die Aufwertung der vorhandenen Nutzungen durch Ergdnzungs-
bauten und zusdtzliche Zugangsmdglichkeiten von dem
geplanten Parkplatz zu den umliegenden Geschidften und
zur HolstenstrasBe.

- Die Vermehrung der Griinsubstanz durch Baumpflanzungen
auf dem vorgesehenen Parkplatz.

- Nutzungsregelungen zum Ausschlufl von Spielhallen und
‘Sexdarbietungen.

Die Realisierung der Zielvorstellungen erfordert die
Aufstellung eines Bebauungsplanes, da eine Durchsetzung
der Planungsabsichten nur aufgrund einer verbindlichen
Rechtsetzung méglich ist.

Es ist beabsichtigt, die fir den innerstddtischen Hauptge-
schiftsbereich getroffenen Nutzungsregelungen zum AusschluB
von Spielhallen und Sexdarbietungen in den Bebauungsplan

zu Ubernehmen.

Das Erfordernis fiir die getroffenen Nutzungsregelungen
wurde bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 129 im
Jahre 1985/86 und der damit zusammengefaBten Anderung
diverser Bebauungspline wie folgt begrilindet:




"Der innerstddtische Einkaufsbereich Neumilinsters ist

in seinen Entwicklungsméglichkeiten ohnehin durch eine

Reihe von unglinstigen Umstdnden benachteiligt. Die Attrak-
tivitdt ist vor allem durch das hohe Verkehrsaufkommen

auf der Achse Kuhberg - GroBflecken und durch den ruhenden
Verkehr auf dem GroBRflecken und dem Kleinflecken beeintrdch-
tigt. Strukturelle und gestalterische Mdngel ergdnzen

die nicht gerade erfreuliche Zustandsbeschreibung.

Nach jahrelangen Bemiihungen sind erste Ansidtze zu einer
positiven Verdnderung zu verzeichnen, u.a. Umgestaltung
des Gdnsemarktes, des Filirsthofs, Neugestaltung des Rathaus-
bereichs, Wettbewerb zur Umgestaltung des GroBRfleckens.
Auf dem privaten Sektor sind eine Reihe von beispielhaften
Neubau- und Umbauvorhaben anzuflihren, u.a. Neubebauung

des Geldndes der ehemaligen Todeschen Miihle, Neubau

der Volksbank unter Einbeziehung der Kaiserhoffassade,
Sanierung und Renovierung erhaltenswerter Bausubstanz
sowie Fassadenerneuerungen im Bereich des GroBfleckens,
des Filirsthofs und des Haart. Die diesen MaBnahmen zugrunde
liegenden Zielvorstellungen sind eingebettet in das
Programm der Innenstadterneuerung und werden durch Fort-
schreibung der Rahmenplanung fortlaufend konkretisiert.

Angesichts dieser Bemlihungen ist eine Entwicklung festzu-
stellen, die den Entwicklungszielen zuwiderl&uft. Diese
Entwicklung ist gekennzeichnet durch eine lbermdBige

und besorgniserregende Ausbreitung bestimmter Branchen

und Gewerbezweige. Dazu zdhlen Spielhallen und &hnliche
Unternehmungen sowie Einrichtumngen, deren ausschlieBlicher
oder liberwiegender Geschdftszweck auf Darstellungen

oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist.

Die Ausbreitung der angesprochenen Branchen und Gewerbe-
zweige, die sich vornehmlich auf die innerstddtischen
Hauptgeschdftsbereiche konzentriert, stellt viele Stiddte
in der Bundesrepublik vor &dhnliche Probleme. Es wird
beflirchtet, daR der begonnene Attraktivitdtsverlust
weiter fortschreitet. Eine Umfrage und Verdffentli-
chungen des Deutschen Stddtetages und anderer Institu-
tionen bestdtigen dies.

Die lbermdBRige Ausbreitung der beschriebenen Branchen

und Gewerbezweige hat eine Verdrdngung anderer Kernge-
bietsnutzungen zur Folge und fihrt damit zu einer Verdnde-
rung der Nutzungsstruktur. In den lberwiegenden Fdllen
beanspruchen die beschriebenen Branchen und Gewerbezweige
Riumlichkeiten, die vorher von Einzelhandels- und Dienstlei-
stungsbetrieben genutzt worden sind. Die Verdrdngung
bisheriger Nutzungen ist zumindest flir den Bereich der
Spielhallen auf ein Mifverhdltnis bezliglich der Wettbewerbs-
chancen zurlickzuflihren. Durch den Betrieb einer Spielhalle
148t sich in der Regel ein wesentlich hSherer Fldchenumsatz
erzielen, als beispielsweise durch den Betrieb eines
Fachgeschdftes. Betreiber von Spielhallen sind daher

in der Lage, einen wesentlichen h&éheren Mietzins zu

zahlen als andere Nutzer.




Neben der nachteiligen Strukturverdnderung stellen sich
die beschriebenen Einrichtungen als Stérfaktor im Erschei-
nungsbild eines Hauptgeschdftsbereiches dar. Der Zusammen-
hang von EinkaufsstraBen wird durch diese Einrichtungen
unterbrochen. Die Prdsentation von Spielhallen hat fir

den Kdufer- und Passantenstrom keinen Verweilcharakter.
Die Prdsentation von Lokalitdten mit Sexdarbietungen

wirkt sich auf die Prdsentation und das Image benachbarter
Nutzungen in der Regel abtrdglich aus. In den Auswirkungen
fihrt das letztlich zu einem Absinken des Niveaus und
einem Verlust an Attraktivitdten bezogen auf die umliegen-
den Geschdfts- und Dienstleistungsbetriebe und in Einzelf&l-
len zu einem verminderten Lagewert von Immobilien. .

Stellt man die beschriebenen Auswirkungen und die anfangs
geschilderte Situation im Hauptgeschdftsbereich der

Stadt Neumiinster sowie die Bemihungen um den Abbau von
Mdngeln und schrittweise Verbesserungen in einen Zusammen-
hang, so wird deutlich, daR eine geordnete und planvolle
stddtebauliche Entwicklung ohne Anwendung planungsrechtli-
cher Instrumente nicht gewdhrleistet ist. Durch die
Aufstellung eines Bebauungsplanes und die Anderung beste-
hender Bebauungspldne soll die Zuldssigkeit der beschrie-
benen Einrichtungen im Hauptgeschdftsbereich der Stadt
Neumiinster ausgeschlossen werden. Eine weitere Verbreitung
dieser Einrichtungen und die damit eimhergehenden negativen
Auswirkungen werden damit unterbunden. Bestehende Einrich-
tungen werden durch die Regelung nicht betroffen."

Die geschllderten Umstdnde filir den Regelungsbedarf bestehen
nach wie vor und rechtfertigen eine {jbernahme der Festset-
zungen in den aufzustellenden Bebauungsplan. .

Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan und Einfiigung

in sonstige libergeordnete Planungen

Der Flachennutzungsplan 1966 stellt fiir die Baugrund-
stlicke mit Ausnahme einer Wohnbaufldche fir 3 Grund-
stlicke an der Rencks Allee eine gemischte Baufldche dar,
fir das ehemalige Postgrundstilick eine Gemeinbedarfs-
fliche und flir die Klosterinsel eine Griinflache.

Die Konkretisierung der stddtebaulichen Zielvorstellun-
gen im Zuge der Rahmenplanung hat zu einer Differenzie-
rung der Nutzungsvorstellungen gefihrt, die entsprechend
gednderte Darstellungen im Fldchennutzungsplan erfordern.
Die dazu durchzufihrende 41. Anderung des Flichennut-
zungsplanes 1966 wird im Parallelverfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes durchgefiihrt.

Aufgrund des Entwicklungsgebotes gemdB § 1 Abs. 5 BBauG
ist die beschlossene Rahmenplanung bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu berilicksichtigen.

Mafnahmen zur Erschliefung und zur Ver- und Entsorgung

Die verkehrsmdBige Erschlleﬁung des Plangebietes erfolgt
iiber die angrenzenden StraBenziige. Die beab51chtlgte
Umgestaltung des GroBfleckens beinhaltet eine erhebliche
Reduzierung der derzeitigen Verkehrsmengen und eine Verle-

gung des zentralen Omnibusbahnhofes. !
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Es ist beabsichtigt, die HolstenstraBe als verkehrsberuhig-
ten Bereich auszuweisen.

Die innere Erschlieflung des Plangebietes wird durch Ergan-
zung der vorhandenen Erschlieflungsstrafe "Am Klostergraben"
zu einer SchleifenstrafBe vervollstdndigt. Es ist beabsich-
tigt, diese Erschlieflungsstrafle als verkehrsberuhigten
Bereich auszubauen. Durch den Ausbau dieser Erschliefungs-
straBe und des angrenzenden Parkplatzes kdénnen mit Ausnahme
weniger Grundstlicke der Ecke GroRflecken/HolstenstrafBe
sdmtliche Baugrundstilicke im sitidlichen Teil des Plangebietes
kraftfahrzeugmdfig erschlossen werden.

Die Rencks Allee stellt mit ihren Verzweigungen zum Grofi-
flecken und zur Parkstrafie den Endabschnitt der aus dem
Stadtteil Gadeland iiber den Stadtteil Ruthenberg und

die Haartkoppel in das Stadtzentrum flihrenden Radwegachse dar.
Der siidlich der Klosterinsel verlaufende Wegeabschnitt

soll méglicherweise verlegt werden und ist deshalb im
Bebauungsplan nicht als Wegefldche festgesetzt.

Widhrend die Rencks Allee mit ihren Abzweigungen gleichermafBien
von Radfahrern wie FuBligdngern genutzt wird, ist das Ulbrige
Wegesystem im Rencks Park und im Bereich der Klosterinsel

den FuBfgdngern vorbehalten. Die Benutzer des Wegesystems
lassen sich im Prinzip in 3 Gruppen unterteilen:

- Einmal sind es Besucher, die aus beruflichen oder privaten
Grinden Ziele in der Innenstadt aufsuchen,

- als zweite Benutzergruppe sind die Schiiler vor allem
der Bildungseinrichtungen an der Parkstrafe zu erwdhnen
und als

- dritte Gruppe die Spaziergdnger, die die Grilinanlagen
flir Naherholungszwecke aufsuchen.

Der Bedarf filir den ruhenden Verkehr kann im privaten
Bereich durch Schaffung von Stellpldtzen oder Garagen

auf den Baugrundstiicken nur in unzureichender Weise abge-
deckt werden, da die beengten Grundstilicksverhdltnisse

die zusdtzliche Errichtung derartiger Anlagen nicht zulas-
sen. Der Bebauungsplan beschrdnkt sich deshalb auf die
Festsetzung von 3 Gemeinschaftsanlagen mit insgesamt

ca. 50 Stellpldtzen. Im Ubrigen wird durch eine textliche
Festsetzung der Anreiz zum Bau von Tiefgaragen geschaffen,
weil die bauliche Ausnutzung der Grundstilicke dadurch

in bestimmtem Umfang erhéht werden kann.

Der vorgesehene Parkplatz umfafit etwa 115 Pldtze. Die
urspriingliche Absicht, in dieser neu zu schaffenden Anlage .
sowohl &6ffentliche Parkpldtze als auch private Stellplédtze
zusammenzufassen, wurde aus organisatorischen und haftungs-
rechtlichen Griinden fallengelassen.

Beziliglich des Angebots an Parkmdglichkeiten - neben dem
vorgesehenen Parkplatz bestehen zusdtzliche Parkmdg-
lichkeiten im Bereich der Holstenstrafe und des Groffleckens
- besteht eindeutiqg ein Uberhang gegeniliber dem realisierba-
ren Stellplatzangebot.




Soweit durch Nutzungsdnderungen oder bauliche Erweiterungen
ein zusdtzlicher Stellplatzbedarf ausgeldst wird und

die Herstellung auf dem Baugrundstiick nicht oder nur

unter grofien Schwierigkeiten méglich ist, soll den Bauherren
die M6glichkeit gegeben werden, ihre Verpflichtungen

durch Zahlung eines Geldbetrages an die Gemeinde abzulfsen.
Nach § 48 Abs. 6 der Landesbauordnung in der Fassung

vom 16. Februar 1983 ist der Geldbetrag zur Herstellung
zusdtzlicher Parkeinrichtungen in zumutbarer Entfernung

von dem Baugrundstilick zu verwenden, welche der &ffentlichen
Benutzung zur Verfligung stehen. Der im Plangebiet vorgesehe-
ne Parkplatz bietet sich flir entsprechende Regelungen

an.

Der Bedarf an Spielfldchen wird durch den im Einzugsbereich
des Plangebietes vorhandenen Kinderspielplatz im Rencks
Park gedeckt.

Das Plangebiet ist bereits mit samtlichen Ver-und Entsor-
gungsleitungen erschlossen.

Die bauliche und sonstige Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke nach den Vorschriften des Bundesbaugesetzes
(BBauG) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

Flir die Grundstilicke am Grofflecken und am Anfang der Holsten-
straBe wird als Art der baulichen Nutzung ein Kerngebiet fest-
gesetzt. Diese Festsetzung entspricht den stddtebaulichen Funk-
tionen und der Nutzungsverteilung, die sich aus der Anordnung
des innerstddtischen Hauptgeschadftsbereiches, der sich

vom Bahnhof bis zum Slidende des Grofifleckens erstreckt, her-
leiten lassen.

Fiir die lbrigen Grundstiicke an der Holstenstrafie und

an der Rencks Allee wird als Art der baulichen Nutzung
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die betreffenden
Grundstilicke werden ausschlieBlich fiir Wohnzwecke genutzt.
Eine Anderung dieser Nutzung ist in absehbarer Zeit nicht

Zu erwarten.

Flir das im Eigentum der Bundespost verbliebene Restgrund-
stlick zwischen der Wohnbebauung an der Holstenstrafle

und der Rencks Allee ist ein Baugrundstiick fiir den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung "Post" festgesetzt.

Die im Bebauungsplan Nr. 129 und in der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 getroffenen Nutzungsregelungen

zum AusschluB von Spielhallen und Sexdarbietungen werden

fiir das im Bebauungsplan festgesetzte Kerngebiet {bernommen.
Durch eine textliche Festsetzung werden im Kerngebiet
folgende Anlagen von der Zuldssigkeit ausgeschlossen:

Spielhallen oder &hnliche Unternehmungen im Sinne
des § 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung
von Spielgerdten mit und ohne Gewinnméglichkeiten dienen

sowie

..9‘_




Vorfiihr- oder Gesellschaftsrdume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter

ausgerichtet ist.

Der Ausschluf derart differenzierter Nutzungsméglichkeiten
bedarf gemdB § 1 Abs. 9 BauNVO einer Rechtfertigung durch
besondere stddtebauliche Griinde. Die Voraussetzungen

sind eindeutig gegeben. Bei einem Verzicht auf planungs-
rechtliche Regelungen besteht keine M6glichkeit, einer
Fortsetzung der negativen Entwicklung Einhalt zu gebieten.
Der mit dieser Regelung verbundene Eingriff in private
Belange ist unter gegenseitiger Abwdgung mit den 6ffent-
lichen Belangen als zumutbar anzusehen. Einerseits sind
bestehende Anlagen von der Regelung nicht betroffen,
andererseits sind einzelne Anlagen in bestimmten Bauge-
bieten auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
weiterhin allgemein oder ausnahmsweise zuldssig.

Das MaB der baulichen Nutzung mufl unter Berlcksichtigung
der Grundstilicksverhdltnisse und der baulichen Ausnutzung
zum Teil recht differenziert festgesetzt werden. Die

in § 17 Baunutzungsverordnung genannten HOchstwerte werden
in mehreren Fdllen Uberschritten. Als Rechtfertigung

flir diese Uberschreitung 148t sich die Erhaltung der
stddtebaulichen Strukturen und der vorhandenen Bausubstanz
anflihren. Durch bodenordnende Mafnahmen 148t sich das

MaB der baulichen Nutzung im Plangebiet kaum beeinflufien,
da nur in einigen Fdllen eine geringfligige VergrdBerung
der maBRgeblichen Grundstiicksfldchen méglich ist.

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung berilicksichtigt
die im Bebauungsplan vorgesehenen Erweiterungen der Erdge-
schoffldchen. Auf die Festsetzung der Grundfl&chenzahl
wurde verzichtet, soweit die Bebauung der Grundstlicke
durch Baulinien eingegrenzt wird. Die Festsetzung von
Baulinien dient der Erhaltung stddtebaulicher Konturen

und Mafistabsverhdltnisse.

Die Klosterinsel und die angrenzenden Grinfldchen werden
bestandsmdBig durch die Festsetzung einer 6ffentlichen
Grinfldche gesichert. Das eingetragene Kulturdenkmal
"Klosterinsel" ist im Bebauungsplan nachrichtlich gekenn-
zeichnet.

Durch eine textliche Festsetzung wird bestimmt, daB im
Kerngebiet Garagen und Stellpldtze nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksfldchen zuldssig sind. Mit dieser
Festsetzung wird bezweckt, daB die unmittelbar an Erschlie-
Bungsfldchen angrenzenden Grundstiicksteile nicht fir
Stellplatzzwecke verwendet werden. Dies betrifft insbeson-
dere die an die ErschliefBungsstrafie Am Klostergraben
angrenzenden Grundstlicke. Es besteht die Zielvorstellung,
daB im Hinblick auf die Gestaltung der ErschliefungsstraBe
und der angrenzenden Grundstlicksfldchen eine Einheit
erreicht wird.

Die innerhalb des Parkplatzes vorgesehenen Baumpflanzungen

sowie die gegeniliber den Wohngrundstilicken festgesetzten
Griinfldchen sollen zu einer besseren Eingliederung der
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Parkplatzflidche in die angrenzende Griinfldchennutzung
und Wohnnutzung beitragen.

Die Verwirklichung stddtebaulicher und gestalterischer

Gesichtspunkte

Der Bebauungsplan enthdlt die grundlegenden Festsetzungen
fiir die Erhaltung des historischen Stadtbildes. Durch
Festsetzung von Baulinien und die filir die HOhenentwicklung
maBgebende Zahl der Vollgeschosse sind die Voraussetzungen
fiir die Erhaltung der vorhandenen Bebauung und der Abstdnde
innerhalb von StraBen und Durchgdngen geschaffen.

Die durch den Denkmalschutz und die Vergabe von Modernisie-
rungsmitteln vorgegebenen Bindungen sind zur Zeit nahezu
die einzigen Mittel zur Durchsetzung von Gestaltungsanspri-
chen bezogen auf die Gebdude. Die konsequente Durchsetzung
von Gestaltungsanspriichen erfordert entweder die Aufnahme
entsprechender Festsetzungen in den Bebauungsplan oder

die gesonderte Aufstellung einer Gestaltungssatzung.

Dazu fehlen zur Zeit sowohl die erforderlichen Grundlagen,
als auch die Umsetzung der Gestaltungsziele in einen
entsprechenden Satzungstext. Ein Planungsbiliro wurde mit

der Grundlagenermittlung und der Ausarbeitung eines Konzep-
tes beauftragt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beschrdnken sich
derzeit auf einen Teilaspekt der Gestaltung, ndmlich

auf die Behandlung von Werbeanlagen, Warenautomaten und
Sonnenschutzeinrichtungen. Die Vorstellungen der Antragstel-
ler und Werbenmittelfirmen tiber GréBe, Anbringungsort

und Farbe von Werbeanlagen kollidieren oftmals mit den
Bemiihungen zur Erhaltung oder Wiederherstellung einzelner
Fassaden und der damit bezweckten Aufwertung des StraBenbil-
des. Im Interesse der flir die Stadterneuerung vorgegebenen
Zielvorstellungen wird es flir erforderlich gehalten,

die Behandlung von Werbeanlagen in S6rtlichen Bauvorschriften
zu regeln. Da die Anbringung ven Warenautomaten und Sennen-
schutzeinrichtungen sich in &hnlicher Weise auf die Fassa-
dengestaltung und das StraBenbild auswirken, sind diese
Anlagen ebenfalls in die textliche Regelung einbezogen
worden.

Mafnahmen zur Plandurchfihrung

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes treten alle bisheri-
gen Rechtsetzungen vergleichbarer Art aufier Kraft. Im
einzelnen sind davon betroffen:

1. Der Durchfiihrungsplan 5 und dessen. 1. Anderung -Baugebiet:
GroBflecken (Ostseite) zwischen Schwale, Klosterinsel
und Post.

2. Der Bebauungsplan Nr. 129 "Kuhberg/Grofflecken/Liit jenstrafe/
Kleinflecken" in dem vom Plangebiet erfaften Teilbereich.

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert bodenordnende
MaBnahmen. In den tiberwiegenden Fdllen ist die Stadt
Neumiinster mit eigenen Grundstiicken daran beteiligt. Die
Mafnahmen erstrecken sich im wesentlichen auf den Bereich
des geplanten Parkplatzes und die an die Grundstlicke

|
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der Holstenstrafle angrenzenden Grundstlicksflidchen. Es

ist beabsichtigt, die Grundstiicke an der HolstenstrafBe
durch einseitige Zuteilung von stddtischen Flichen zu

eirrondieren.

Es ist beabsichtigt, die anstehenden bodenordnenden MaBnah-
men auf freiwilliger Basis durchzuflihren. Das gleiche

gilt fiir die Beteiligung der Grundeigentiimer an den herzu-
stellenden Gemeinschaftsanlagen und fiir die Begriindung

von Gehrechten.

Falls eine Bodenordnung auf freiwilliger Basis nicht
zu erreichen ist, muf ein formelles Bodenordnungsverfahren
durchgefihrt werden.

Im Bebauungsplan sind diejenigen baulichen Anlagen gekenn-
zeichnet, die bei der Plandurchfiihrung voraussichtlich
beseitigt werden missen. Es ist beabsichtigt, ein Abbruchge-
bot gemdB § 39 d BBauG zu erlassen, wenn eine freiwillige
Einigung mit den betreffenden Grundstiickseigentiimern

nicht zustande kommt. Es ist weiterhin beabsichtigt,
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote gemiB § 39 e
BBauG zu erlassen, wenn die Eigentilimer nicht bereit sind,
Modernisierungsmafinahmen an modernisierungsfihigen Geb&uden
durchzufiihren.

Bei Bauvorhaben mit Erdarbeiten grdBeren Umfangs ist
das Landesamt filir Vor- und Friihgeschichte zu beteiligen,
da das Plangebiet fiir die Stadtgeschichte von grofer
Bedeutung ist.

Nach der seitens des Landes geplanten Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes liegt das Plangebiet in der Zone

III B. Die vorgesehenen Vorschriften zum Schutz des Grundwas-
sers sind zuklinftig zu beachten.

Nach § 63 Landeswassergesetz bedarf die Errichtung oder

die wesentliche Verdnderung von Anlagen in oder an oberirdi-
schen Gewdssern der Genehmigung der Wasserbehdrde. Bei

der Erteilung von Baugenehmigungen ist dieses zu beachten.

Bei den im Plangebiet zu errichtenden Tiefgaragen bietet
sich die Méglichkeit, diese zu 6ffentlichen Grofischutzriumen
auszubauen. Die zivilschutzbedingten Mehrkosten, die
beispielsweise durch die Verstirkung der Umfassungsbau-
teile und den Bau von Eingangsschleusen, Liiftungs- und
Filteranlagen, ggf. Notstromanlagen entstehen, werden

durch pauschale Bundeszuschilisse voll abgedeckt. Private
Bauherrn haben darliberhinaus einen Anspruch auf Steuerfrei-
betrdge und erhalten neben den pauschalen Zuschilissen
zusdtzlich 50 ,-- DM je Schutzplatz zum Ausgleich von
Vermdgensnachteilen. Der Bund lbernimmt auBerdem die
Folgekosten der Wartung, Instandsetzung, und Erhaltung

und Bewirtschaftung (Strom, Wasser und Heizung).
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Flichenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft folgende
Fldchen:

Allgemeines Wohngebiet ca. 0,44 ha 10,7 %
Kerngebiet ca. 1,00 ha 24,3 %
Flidchen flr den Gemeinbedarf «ca. 0,18 ha 4,4 3%
Verkehrsflachen ca. 0,85 ha 20,7 %
Grinfldchen ca. 1,50 ha 36,5 %
Wasserfldchen ca. 0,14 ha 3,4 %
Gesamtflache 4,11 ha 100 $

Kosten und Finanzierung

Durch den Ausbau der Verkehrsanlagen entstehen voraussicht-
lich folgende Kosten:

Umbau der Erschlieflungs-
strafie "Am Klostergraben"
zum verkehrsberuhigten

Bereich 160.000,-- DM
Fortsetzung der Erschlieflungs-

straBe "Am Klostergraben" 400.000,-- DM
Ausbau des Parkplatzes 1.300.000,-- DM
Umbau der HolstenstrafBe

zum verkehrsberuhigten

Bereich 800.000,-- DM
Gesamtkosten 2.660.000,-- DM

Die Kosten flir die Fortsetzung der Erschlieflungsstrafe

"Am Klostergraben" und den Ausbau.des Parkplatzes umfassen
neben den Herstellungskosten die Kesten fiir den Grunderwerb
und die Freilegung sowie die Kosten filir die Regenentwisse-
rung, die Beleuchtung und die Bepflanzung.

Die vorgenannten MaBnahmen werden aus dem Treuhandvermdgen
finanziert. Die Kosten flir den Ausbau des Parkplatzes
kénnen zum grofen Teil durch Abldsebetrdge filir Stellplédtze
refinanziert werden. Ab 1987 betrdgt der stddtische Anteil
an dem Treuhandvermdgen 45 %.

Der zu der Stadterneuerung durchgeflihrte und. durchzufihrende
Grunderwerb filir Baugrundstilicke tritt als Kostenfaktor

fiir die Bauleitplanung nicht in Erscheinung. Die dafiir
bereitzustellenden Mittel werden durch die zukilinftige
Reprivatisierung der Grundstiicke wieder ausgeglichen.

Neumlinster, den 5. Mai 1988
- Stadtplanungsamt -



