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A PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1

!

Allgemelne Rechtsgrundlagen

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

.Sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und

Ordnung erforderlich ist, sind filir begrenzte Gebiete inner-
halb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennutzungspla-
nes Bebauungspldne zu entwickeln. Die Bebauungspldne treffen
als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir
die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden

" die Grundlage flir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches

erforderllche Mafnahmen.

Die Vorschrlften des'Baugesetzbubhes zur Aufstellung von

Bebauungspl&nen gelten auch fur deren Anderung, Erganzung
oder Aufhebung.

: Ggf. kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Fest-

" setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Hierbei

" kommen insbesondere ortllche ‘Bauvorschriften nach § 82- der

Landesbauordnung (LBO) in Betracht..
Dem Bebauungsplan ist eine Begrundung belzufugen, in der

die Ziele, Zwecke und wesentlichen Ausw1rkungen des. Bebau—v
ungsplanes darzulegen sind. :

PlanungsanlaB, Plangeblet

" Die Aufétellung des Bebauungsplanes ist erforderllch, um‘

vorhandene Baulandreserven fiir eine Wohnbebauung erschlie-
Ben zu konnen. Es handelt sich dabei im wesentlichen um ehe- -
mals gidrtnerisch genutzte Flidchen, die die Stadt Neumiinster

im Tauschwege erworben hat. Weitere Bebauungsmoéglichkeiten

kénnen durch Tellung vorhandener Baugrundstucke geschaffen
werden.

|
‘Das Plangeblet erstreckt sich auf das Gelande zw1schen der

HauptstraBe und dem Nordfriedhof im Bereich der Grundstiicke
gerade Haus-Nrn. 2 - 16. Im Interesse einer sinnfdlligen
Gebietsabgrenzung werden neben den unbebauten auch bereits
bebaute Grundstlicke in das Plangebiet einbezogen.

Ausgangslage, Bestand

Das ca. 2,47 ha grofe Plangeblet llegt etwa 700 m ostwdrts
des Stadtzentrums im Stadtteil Brachenfeld/Ruthenberg. Als
Verlangerung der Brachenfelder StraBe’ fiihrt die HauptstraBe
vorwiegend durch wohnlich genutzte Gebiete, die im alten
Siedlungsbereich von Brachenfeld allerdings noch von land-
wirtschaftlichen Betrieben durchsetzt sind. Der Bebauungszu-
sammenhang endet kurz vor der Stadtgrenze. Als Aufelder Weg

fiihrt die StraBe dann weiter zum Nachbarort Tasdorf.




‘Vorgaben

_»4‘_

Im mittleren Abschnitt der HauptstraBe hat sich in dem Kom-~

" plex einer friilheren Tuchfabrik (Gebr. Hanssen) eine gewerb-

liche Nutzung erhalten, die den Verkehr auf der HauptstraBe
mit einem maBgeblichen Anteil beeinfluBt. Dies betrifft vor
allem den dort ansidssigen Verbrauchermarkt, der einen weit
iiber die n3dhere Umgebung hinausgehenden Elnzugsbereich ab-
deckt. Fiir das' dem Verbrauchermarkt. benachbarte Geldnde, das
bis vor kurzem von einem metallverarbeitenden Betrieb genutzt
wurde, sind noch keine konkreten Verwertungsabsichten bekannt.
Nach den Darstellungen im neuen Flachennutzungsplan ist eine
Wohnnutzung vorgesehen. _

An der HauptstraBe befinden sich neben dem beschriebenen
Verbrauchermarkt weitere Elnzelhandels- und Dlenstlelstungs—
einrichtungen. : v

Fir die schullsche Versorgung‘steht die Timm-Krdger-Schule

als ndchstgelegene Grundschule zur Verfiigung. In einem Um-
kreis von 1 km 'sind auch samtllche Arten von weiterfithren-

den Schulen vorhanden.

gur technischen Infrastruktur ist Zulbemerkeg, das die ‘in
der HauptstraBe vorhandenen Ver- ‘und Entsorgungsleltungen ;
noch aufnahmefahlg sind.

Die. HauptstraBe w1rd von elner Busllnle der Stadtwerke Neu-
miinster bedient. .

r

Flachennutzungsplan und sonstlge rechtllche und planerlgche

Im Flachennutzungsplan 51nd fir das Plangeblet folgende Nut—

-zungen dargestellt:

Fiir das Gelande siidlich, der HauptstraBe lst’elne Wohnbaufla—
che dargestellt. Der StraBenzug Brachenfelder Straﬁe/Haupt-

‘straBe (KreisstraBe 10) ist als- -B8rtlicher HauptverkehrszugK

dargestellt. Im sugwestllchen Bereich wird das Plangebiet

durch die Trassen der von der Deutschen Bundespost betriebe-

nen Richtfunkstrecke Neumiinster - Bad Segeberg angeschnitten.
Innerhalb dieser Richtfunkstrecken sind bestimmte H8henbe-
schridnkungen zu- beachten, die fur das Plangeblet allerdlngs
ohne Bedeutung sind. . S y

Das”Plangebietjliegt innerhalb der Zone III B des Wasser-

" schutzgebietes der Stadt Neumiinster. Fiir die jeweiligen

Schutzzonen gelten bestimmte NutzUngsbeschrankungen.J'

Ein Teil der im: Plangeblet vorhandenen Biume ist durch die
Baumschutzverordnung der Stadt Neumlinster unter Schutz ge-
stellt. Im Ubrigen gelten bezliglich Eingriff und Ausglelch '
die generellen Vorschrlften des Landschaftspflegegesetzes.

P1anungsz1e1e, Auswxrkungen, Rechtsfolgen

Es besteht nach w1e vor ein erhebllcher Nachholbedarf
zur Erstellung famlllengerechter Wohnungen. Angesichts-
der knappen Baulandreservéen und 1m\H1nb11ck auf eine
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sinnvolle Auslastung vorhandener Infrastruktureinrichtun-
'gen erscheint es grunds&dtzlich angebracht, zunidchst die
verbliebénen Bebauungsmdéglichkeiten in bebauten Gebieten
‘auszuschopfen, bevor neue Baugeblete am Stadtrand er-
schlossen werden.
Die fiir-eine Bebauung in Frage kommenden Fl&chen eignen
sich fiir die Errichtung von freistehenden Ein- und Zwei-
familienhdusern bzw. Doppelhdusern. Die urspriinglich auch
erwogene Errichtung von Wohnungen im GeschoSwohnungsbau
und die damit verbundene Nutzungsdichte hatte mdéglicher-
weise zu Konflikten mit der vorhandenen Wohnnutzung ge-
fuhrt und wurde deshalb nlcht welterverfolgt.

Die ortllchen Gegebenhelten wie vorhandene Zuwegung, Ab-
grenzung des Nordfriedhofes und der Nachbargrundstiicke,
erhaltenswerter Baumbestand etc. bildeten die Ausgangs-
basis fiir die Ersteliung~des Plankonzeptes, das sich zu-

. ndchst nur auf das ehemals gartnerisch genutzte Hinter-
geldnde erstreckte. Es liegt auf der Hand, dieses Geldan-
de Uber eine von der Hauptstrafe abzweigende StichstraBe
zu erschlieBen, die im Einfahrtsbereich iiber die vorhan-
dene Zuwegung neben dem Gartenbaubetrieb fliihrt. Der wei-
tere Verlauf der StichstraBe wird im wesentlichen durch
~die Anordnung und Auftellung der Baugrundstucke vorgege-
ben. Im weiteren Planungsverlauf ergab sich dann die Ziel-
* vorstellung, uber die stadtelgenen Flichen hinaus auch
benachbarte Privatgrundstiicke in. die Planung einzubezie-
hen, um, zusdtzliche Bebauungsmogllchkelten auf Tellfla—
chen dleser Grundstucke zu schaffen. - :

Im Interesse eines qualitdtvollen Wohnumfeldes und auch
. einer Kosteneinsparung bestand von vornherein das Ziel,
die ErschlieBungsstraBe- als verkehrsberuhigten Bereich -
auszubauen. Neben der ErschlieBungsfunktion erhdlt die
~StraBe damit glelchzeltlg eine Bedeutung als Splel- und
Erlebnlsraum B

" BEin weiteres Planung921el bestand darin, den erhaltené-‘
werten Baumbestand in die Planung zu integrieren und ggf’
durch Neuanpflanzungen zu erganzen.

Es ist nicht zu erkennen, daB sich die Planung fiir die Ei-
‘gentilimer der betroffenen und benachbarten Grundstiicke nach—‘
teilig auswirkt. Die’ erwerbsgartnerlsche Nutzung rim Plange—
biet und auf benachbartem Geldnde hat in der Vergangenheit
zu keinen Konflikten mit der benachbarten Wohnnutzung ge-
fiihrt. Es wird erwartet, daB auch zukunftlg kelne Nutzungs-
konfglkte auftreten. ! : :
o
Der Bebauungsplan erfullt mit seinen- Festsetzungen die
in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Mindestanforderungen an
einen "qualifizierten" Bebauungsplan. Die planungsrecht-
liche Zuldssigkeit yon Vorhaben richtet sich ausschlieB-
11ch nach den getroffenen Festsetzungen. :

!




B INHALT DER PLANUNG

1.

Die bauliche Nutzung,‘Art und MaB, Bauweise

Fiir die Nutzung der neuen Baugrundstucke ist vorranglg dle

- Schaffung von Wohnraum anzusehen. Auf den bereits bebauten -

Grundstiicken soll die vorhandene ‘Wohnnutzung erhalten blei-
ben. Der Vorrang der Wohnnutzung rechtfertigt die Festset-
zung eines reinen Wohngebietes. Lediglich fiir das. Grundstiick
des Gartenbaubetriebes wird im Interesse der Bestandssiche-
rung ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gartenbaube-
triebe sind in. allgemelnen ‘Wohngebieten ausnahmswelse zu-
lass1g. )

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung entspricht- den.
Bediirfnissen zur Errichtung familiengerechter Wohngebaude

in Form freistehender Ein- und Zwelfamlllenhauser bzw. Dop-
pelhauser. ‘ / ~
Fiir die Baugrundstlicke an der HauptstraBe 1&dBt der Bebauungs-
plan eine Bebauung mit bis zu 2 Vollgeschossen zu. Diese
Festsetzung entspricht der. vorhandenen Bebauung, die durch-
einen Wechsel von 1- und 2:geschoss;gen Gebduden gekennzeich-
net ist. Fiir die Baugrundstﬁcke.im rickwdrtigen -Bereich er-
scheint eine Bebauung mit einem VollgeschoB angemessen. Da

" nach der gliltigen Baunutzungsverordnung die Flachen von Auf-

enthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen, z. B. in Dachgeschos—
sen bei der Ermittlung der GeschoBflache nlcht mitzurechnen
sind, ist das MaB der baulichen Nutzung flir die eingeschos-

.sig bebaubaren Grundstiicke durch die zusdtzliche Festsetzung

der Grundflachenzahl (GRZ) ausreichend bestlmmt.

Innerhalb der festgesetzten offenen Bauwelse konnen Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand als Einzelh3user und Doppelh&du-
ser errichtet werden. Die in der offenen Bauweise grundsatz-
lich zul#ssige Errichtung von Hausgruppen bis zu 50 m Linge’
ist- aufgrund der geplanten Grundstucksauftellung und der

Vergabe der stadteigenen Grundstiicke an Einzelbewerber kaum -

- zu erwarten. BEs wird deshalb nicht als erforderlich angese-
‘hen, die’ Zul&dssigkeit von Hausgruppen durch textliche Fest-

setzung auszuschlleBen. : , ‘ \ <
~

Verkehr, ErschlleBung, Ver- und Entsorgung

Die Baugrundstucke im- ruckwartlgen Berelch der HauptstraBe
werden {iber eine neu anzulegende StichstraBe erschlossen,
die an ihrem Ende iliber eine selbst fiir grdB8ere Kraftfahr-
zeuge ausreichend dimensionierte Wendemogilchkelt verfugt
Elnlge Grundstiicke werden iiber kurze Stichwege erschlossen,
die von der StlchstraBe bzw. dem Wendeplatz abzweigen. Die
Anordnung der Erschlleﬁung schafft nicht nur die Vorausset-
zungen fiir die Bebauung der stadteigenen Flidchen, sie er6ff-
net 'auch zus&dtzliche Bebauungsmdglichkeiten auf riickwdrtigen
Tellflachen der an der HauptstraBe gelegenen Grundstlicke.
Durch Zusammenlegung benachbarter Teilflachen kénnen in die-
sem Berelch etwa 4 - 5 neue Baugrundstucke geschaffen werden$




Die begrenzte Zahl der Anliegergrundstiicke und die mit einer
Gesamtldnge von etwa 200 m liberschaubare Abmessung sprechen
flir einen verkehrsberuhigten Ausbau der ErschlieBungsstrafe.
Wegen des begrenzten ErschlieBungsbedarfs und des Verzichts
auf gesonderte Gehwege kann der Ausbauquerschnitt relativ
knapp gehalten werden. Die in derartig verkehrsberuhigten
Bereichen vorgeschriebene Schrittgeschwindigkeit erdffnet
die M3glichkeit, den StraBenraum als Spielfldche zu nutzen.
Die notwendigen Parkmdglichkeiten 51nd 1nnerha1b der Ver—
kehrsflache bedarfsgerecht verteilt.

Fliir die nach Bauordnungsrecht auf den Baugrundstiicken nach-
zuweisenden Stellpldtze und Garagen sind mit Ausnahme des
Gartenbaubetriebes keine Festsetzungen getroffen worden. Fir
das Betriebsgrundstiick sind besonderte Festsetzungen getrof-
fen worden, damit die Bediensteten und Besucher nicht die
Parkmdglichkeiten im Offentlichen Verkehrsraum blockieren.

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen flir Wasser,
Elektrizitdt, Gas, Telekommunikation, Abwasser, StraBenbe-
leuchtung und -entwdsserung werden bei Errichtung der Bau-
straBe verlegt. Nach Auskunft der Stadtwerke Neumiinster be-

‘steht die MOglichkeit, das Plangebiet mit Fernwarme zu ver-

sorgen.

Natur und Umwelt, Erhaltungs— und Pflanzgebote

Im siidlichen Bereich des stadteigenen Geldndes befindet sich
ein relativ dichter Baumbestand. Um einen mdglichst grofien
Teil der B&ume erhalten zu koénnen, muBten relativ groBe und
tiefe Baugrundstiicke geschnitten werden. Anderenfalls hatten
noch mehr Biume beseitigt werden miissen oder die Baugrund-

.stlicke wdren in unzumutbarer Weise verschattet worden.

Fiir die unbedingt erhaltenswerten Bdume wurde in Abstimmung
mit der Unteren LandschaftspflegebehSrde ein Erhaltungsge-
bot festgesetzt. Als Ausgleich fiir die Beseitigung der {bri-
gen Biume sind entsprechende Ersatzpflanzungen auf den Bau-
grundstiicken und innerhalb der Verkehrsflache vorgesehen.

Fiir die vorhandenen Biume in der HauptstraBe und fiir erhal-
tenswerte Anpflanzungen, die der Grundstiickseinfriedigung
dienen, sind ebenfalls Erhaltungsgebote festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Die Bebauung entlang der HauptstraBe ist entsprechend ihrer
Entstehungsgeschichte recht viel gestaltig. Es gibt weder
einheitliche Dachformen und Dachneigungen noch einheitliche
Baustoffe, aus denen sich verbindliche Gestaltungsnormen
ableiten lieBen. Im Sinne dieser Tradition sind auch fiir

die zukilinftige Bebauung keine derartigen Bindungen vorgese=-
hen. Es besteht somit ein weiter Rahmen fiir eine 1nd1v1du-
elle Gestaltungsfrelhelt.,

- B -




C PLANDURCHFUHRUNG

[

Zeitvorstellungen, Herstellung ‘der ErschlieBungsanlagen,
Beitrage

Es ist beabsichtigt, die ErschlieBungsanlagen alsbald nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes zundchst als BaustraBe
herzustellen. Sobald die Erschliefung in dieser Form gesi-
chert ist, konnen Bauvorhaben zugelassen werden.

Die neue ErschlieBungsstraBe ist eine ErschlieBuhgsanlage
im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB. Die Stadt Neumiinster erhebt
zur Deckung ihres ErschlieBungsaufwandes Beitrage nach den

‘Vorschriften des Baugesetzbuches und der dazu erlassenen

ErschlieBungsbeitragssatzung von den Eigentiimern der er-
schlossenen Grundstiicke. Fiir Teile der ErschlieBungsanlagen,
z. B. fiir die BaustraBe, konnen Vorauslelstungen auf die
ErschlleBungsbeltrage erhoben werden.

Bodenordnung

Es ist vorgesehen, durch Zusammenlegung von Tellflachen be-
nachbarter Grundstiicke neue Baugrundstiicke zu bilden. Ggf.
sind bodenordnende MaBnahmen einzuleiten, wenn die Bildung
der neuen Baugrundstiicke auf freiwilliger Ba51s nicht zu-
stande kommt.

Stiadtebauliche Gebote

Zur Realisierung der fiir die Baugrundstiicke getroffenen Fest-
setzungen zum Anpflanzen von Biumen muB die Gemeinde die
Eigentilimer zu gegebener Zeit durch gesonderten Bescheid ver-
pflichten, ihr Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden
angemessenen Frist zu bepflanzen (§ 178 BauGB). Vorher ist
die MaBnahme mit dem Eigentiimer zu erdrtern (§ 175

Abs. 1 BauGB).

D STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1.

¢

Flidchenangabe, Daten

PR

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafBt folgende
Flachen: : .

Reines Wohngebiet, e1ngeschoss1g bebaubar 0,84 ha 36 %
Reines Wohngebiet, zwe1gesch0351g bebaubar 0,62 ha 26 %
Allgemeines Wohngebiet 0,46 ha 20 %
Verkehrsflichen 0,43 ha 18 %
Gesamtf1ldche 2,35 ha 100 %

Der Geltungsbereich umfaBSt 5 bereits bebaute Grundstiicke
und etwa 14 neue Baugrundstilicke.




2. Kosten und. Finanzierung

‘Fiir den Ausbau der StichstraBe einschlieBlich Grunderwerb,
Freilegung, StraBenentwdsserung, Beleuchtung und Bepflanzung
sind Kosten in HOhe von rd. 470.000,-- DM ermittelt worden.
Davon hat die Stadt Neumiinster nach dem geltenden Beitrags-
recht einen 10 %igen Anteil in HG6he von 47.000,-- DM zu
tragen. : -

Fiir die Herstellung des Schmutzwasserkanals sind Kosten in
- Hohe von etwa 80.000,-- DM ermittelt worden; diese werden
iber den Gebiihrenhaushalt finanziert. ‘

Neumiinster, den 10. Juli 1992
- Stadtplanungsamt -

'\ Qﬁ;Ei\uftrag ' , | ) .

(Ludwig)

Diese Begriindung wurde durch BeschluB dér Ratsversammlung vom
18.08.1992 gebilligt. '

Neumiinster, den 8. September 1992
- Stadtplanungsamt -
Auftrag

'(Ludwié)
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