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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Aligemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetibuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitpline aufzustellen, um eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial-
gerechte Bodennutzung zu gewihrleisten.

Sobald und soweit es fur die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind fiir

begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes Be-

bauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungspline treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindli-

chen Festsetzungen fiir die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grund-
lage fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaBnahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplianen gelten auch ﬁ1r de-
ren Anderung, Erganzung oder Aufhebung.

Ggf. konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden. Hierbei kommen insbesondere 6rtliche Bauvorschriften nach § 92 der
Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen, in der die Ziele, Zwecke und wesenthchen
Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind.

2. Planungsanlafl, Plangebiet

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um das z. T. brachliegende Gartenland so-
wie Hinterland von Wohngrundstiicken an der Kieler StraBe und am Riischdahl fiir eine Wohnbe-
bauung erschlieen zu konnen. Der stadtteilbezogenen Nachfrage an Baugrundstiicken kann nur
durch Ausschopfung der wenigen innerortlich noch vorhandenen Baulandreserven Rechnung ge-
tragen werden. Die geplante Nutzung entspricht den Verwertungsabswhten der mit dem tiberwie-
genden Flachenanteil vertretenen Grundeigentiimer.

Das Plangebiet umfaBt mit seinem Teilgebiet I die Grundstiicke zwischen Kieler Straf3e und
Riischdahl, die im Norden im wesentlichen durch den quer zur Lindenallee verlaufenden Katzen-
steig begrenzt werden und im Siiden durch den quer zum Endpunkt des Hasselkamps zu einer
méchtigen Buchenreihe ausgewachsenen Knick. Zusitzlich sind noch die nordlich des Katzenstei-
ges gelegenen Grundstiicke Kieler StraBe 406 - 414 in das Plangebiet einbezogen worden.

Das Teilgebiet II umfaBt eine Teilflache des Flurstiicks 6/1 der Flur 4 in der Gemarkung Tun-

gendorf. Die Flachen im Teilgebiet II dienen ausschlieSlich dem Ausgleich der im Teilgebiet I
nicht vollstindig ausgleichbaren Eingriffe in Natur und Landschaft.
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3. Ausgangslage, Bestand.

Das Teilgebiet I liegt ca. 3,7 km nérdlich des Stadtzentrums im Norden des Stadtteils Tungen-
dorf. Die Entfernung zum Versorgungs- und Dienstleistungsschwerpunkt des Stadtteils am

", Tungendorfer Markt“ betrégt ca. 500 m. Diesem Stadtteilzentrum zugeordnet sind die Pesta-
lozzischule (Grund- und Hauptschule) und die Andreaskirche mit angegliedertem Kindergarten.
Den nichstgelegenen Kinderspielplatz am Eichenplatz erreicht man in ca. 300 m Entfernung.

Auf der Kieler Strale verkehren die SWN-Buslinie 51 und die Autokraft-Buslinie 1675. Die Kie-
ler StrafBe verfligt beidseitig iiber getrennte FuB- und Radwege. Uber den Katzensteig bestehen
FuB- und Radwegverbindungen zwischen der Kieler StraBe und Riischdahl.

Die im Teilgebiet I gelegenen Grundstiicke sind nur im straBenseitigen Bereich entlang der Kieler
Strafle und des Riischdahl bebaut. Zwischen den Gebiuden an den genannten Strafien befindet
sich eine ca. 260 m tiefe und ca. 85 m breite Flache, die mit Ausnahme weniger untergeordneter
Nebenanlagen nicht baulich genutzt wird. Neben Hausgérten, Streuobstwiesen und einer erwerbs-
gartnerisch genutzten Teilflache liegt die iibrige Halfte des Gelandes entweder brach bzw. ist mit
Nadelbdumen bepflanzt worden. ' :

- Das im Oktober 1995 vom Umweltbiiro Schwahn vorgelegte Gutachten zur Bestandserfassung
‘und Bewertung bestitigt eine vergleichsweise hohe Wertigkeit der Tier- und Pflanzenwelt. Der
Gutachter pladiert dafiir, ,,das Gebiet mit seinem begiinstigen Klima innerhalb der geschlossenen
Wohnbebauung als Trittstein- oder Inselbiotop mit hoher Bedeutung fiir den Arten- und Biotop-
schutz zu erhalten und zu entwickeln.“

Das ca. 1 ha groBe Teilgebiet II umfaft eine derzeit landwirtschaftlich génutzte Flache im Rand-
bereich des ehemaligen Kiesgrubengelidndes ,,Vierkamp“. Die Flachen befinden sich im Eigentum
der Stadt Neumiinster.

4. Fliichennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

In den Fliachennutzungsplianen 1966 und 1990 sind fiir das Teilgebiet I jeweils Wohnbauflachen

" dargestellt. Fiir das Teilgebiet II stellt der Flichennutzungsplan 1990 eine naturbelassene Griinfla-
che dar. Diese Flache ist Bestandteil eines ca. 36 ha groBen Areals, das langfristig nach den Ziel-
vorgaben des Naturschutzes aufgewertet werden soll. Diese Zielvorgaben sind im Flachennut-
zungpslan durch Darstellung von Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft dokumentiert. Entsprechend diesen Zielvorgaben wurde das
gesamte Areal durch Verordnung gemif § 20 Landesnaturschutzgesetz zum geschiitzten Land-
schaftsbestandteil erklart. Der geschiitzte Landschafisbestandteil gliedert sich in die Schutzzone I
- (Kernzone), die den engeren Bereich um die ehemaligen Kiesgruben umfaB3t, und die Schutzzone
IT (Entwicklungsbereich), die sich auf die iibrigen Flachen erstreckt. Die Flichen in der Schutzzo-
ne II sind fur AufwertungsmaBnahmen pradestiniert, die zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und
. Landschaft an anderer Stelle herangezogen werden kénnen.

Die Kieler Strafle wurde im Jahre 1996 von der BundesstraBe 4 zur Landesstrafle 318 herabge-
stuft. ‘ f :



S. Planungsziele, Auswirkungen

Die It. Flachennutzungsplan fiir das gesamte Teilgebiet I vorgesehene Nutzung fiir Wohnbau-
zwecke wurde zwischenzeitlich durch das erwihnte naturschutzfachliche Gutachten in Frage ge-
stellt. Die Erorterung der konkurrierenden Belange u. a. bei der Aufstellung des neuen Land-
schaftsplanes fiihrte im Ergebnis zu einer Bestétigung der im Flichennutzungsplan dargestellten
Nutzungsabsichten. Der Vorrang der baulichen Nutzung fiir Wohnbauzwecke wird einerseits mit
dem Planungsgrundsatz begriindet, welcher der Inanspruchnahme von innerortlichen unbebauten
Flachen den Vorrang einraumt vor einer weiteren Zersiedelung des AuBenbereiches, andererseits
-mit einer zweckmaBigen und kostengiinstigen Auslastung vorhandener Infrastruktureinrichtungen
und schlieflich mit der Beriicksichtigung privater Belange, die auf eine bauliche Verwertung der
Eigentumsflachen abzielen. : '

Im Rahmen der Erorterung wurde zum Planungsziel erhoben, einen angemessenen Anteil der
‘wertvollen Einzelbiotope zu erhalten und in die Siedlungsplanung zu integrieren. Fiir die Erhal-
tung der Biotopflachen ist neben dem Aspekt der Eingriffsminimierung auch die Anrechenbarkeit
auf die Ausgleichsbilanz von Bedeutung. Eine Nichtanrechnung wiirde alle erstattungsbetrags-
pflichtigen Eigentiimer der Eingriffsgrundstiicke zusitzlich belastsen..

Im Laufe der Planbearbeitung wurde die Anregung vorgetragen, einen groBeren Ante11 der ge-
planten Baugrundstiicke fiir senioren- und behmdertengerechte Wohnzwecke vorzuhalten und den
Bedirfnissen und Anforderungen entsprechend zu gestalten. Diese Anregung wurde als Planungs-
ziel aufgenommen, da der Bedarf fiir derartige Wohnformen offensichtlich vorhanden ist und das
Plangebiet als Standort geeignet erscheint.

Die Lindenallee und der Hasselkarnp, die unmittelbar an der nordlichen und siidlichen Plange-
bietsgrenze enden, bieten sich als Ankniipfung fiir die ErschlieBung der geplanten Baugrundstiicke
an. Die genannten StraBBen enden beide als Sackgassen ohne Wendeméglichkeit fiir groBere Fahr-
zeuge. Eine Verbindung zwischen den beiden StraBen kann einerseits dazu beitragen, unnétige
‘Umwegfahrten und die damit verbundenen Belastungen anderer StraBen abzubauen, andererseits
muf} darauf geachtet werden, daB3 die mit der Verbindung geschaffene Durchfahrtsmoglichkeit
nicht so attraktiv gestaltet wird, daB sie gebietsfremden Durchgangsverkehr auf sich zieht und die
Wohnruhe der bisher ruhigen Sackgassen beeintrachtigt. :

Mit Ausnahme der straBBenseitigen Bebauung entlang der Kieler StrafBe widerspricht die Errich-
tung von Mehrfamilienhausern der in der Umgebung vorhandenen Siedlungsstruktur. Es ist daher
beabsichtigt, entsprechende Festsetzungen zur Beschriankung der Wohnungsanzahl und zur Hé-
henbegrenzung der Gebiude in den Bebauungsplan aufzunehmen.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Stiidtebauliches Konzept

Etwa die Hilfte des neu erschlossenen Baulandes wird von der geplanten Seniorenwohnanlage in
Anspruch genommen. Sie wird von einer bogenformigen ErschlieBungsstraBe in Verlingerung des
Hasselkamps (PlanstraBe A) umschlossen, in deren Fortsetzung der verlegte Katzensteig direkt
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zur Bushaltestelle an der Kieler StraBe fihrt. Im Suden und Westen wird die Wohnanlage von
einer 6ffentlichen Griinfliche umsaumt, die den groBten Teil der vorhandenen Streuobstwiesen
umfaft. Die einzelnen Wohneinheiten sind gruppenweise um 2 Wohnhéfe angeordnet. Die halb-
kreisformig um den Wendeplatz am Ende der Planstrae A zusammengefaBte Stellplatzanlage
ermoglicht es, die Seniorenwohnanlage vom Autoverkehr freizuhalten. Es ist beabsichtigt, die
gesamte Anlage durch eine freiwachsende Hecke einzufassen.

Ostwiirts an die Seniorenwohnanlage schlielen 7 groBziigig geschnittene Baugrundstiicke an, die
vorzugsweise fiir die Errichtung von Einfamilienhéusern, aber auch fiir die Errichtung von Dop-
pelhdusern in Betracht kommen. Diese Baugrundstiicke werden von der Planstral3e B und zwei
abzweigenden Wohnwegen erschlossen

Im nérdlichen Abschnitt ermoglicht der Bebauungsplan eine Hinterlandbebauung der 5 Grund-
stiicke Kieler Strafe 402 - 414. Fiir die Hinterlandbebauung der 3 nérdlichen Grundstiicke ist
keine gesonderte ErschlieBung vorgesehen. ,

3

Einschlielich einer BauliickenschlieBung an der Kieler StraBe konnen im Plangebiet etwa 26 - 33
Wohneinheiten geschaffen werden.

2. Art und MaB der baulichen Nutzung, besondere Nutzungsregelungen‘, Bauweise

‘Mit Ausnahme der an die Kieler Straf3e grenzenden Grundstiicke - hier wird die bisher giiltige
Festsetzung ,,allgemeines Wohngebiet“ beibehalten - wird sowohl fiir die Hinterlandbebauung an
der Kieler Strafe als auch fur alle iibrigen Baugrundstiicke einschlieBlich der bebauten Grund-
stiicke am Riischdahl als Art der baulichen Nutzung ein , reines Wohngebiet“ festgesetzt. Diese
Nutzungsabsichten und -moglichkeiten stehen mit einer Ausnahme im Einklang mit den im Bau-
gebiet bzw. in der Nachbarschaft vorhandenen Nutzungen. Im riickwirtigen Bereich der Kieler
StraBe steht die festgesetzte Nutzungsart ,,reines Wohngebiet“ im Widerspruch zu dem vorhande-
nen Gartenbaubetrieb. Der Fortbestand des Betriebes ist im Rahmen des Bestandsschutzes ge-
wihrleistet. Bei einem Riuckbau des Betriebes auf die innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
befindlichen Grundstiicksflichen konnen die rickwartigen Tellﬂachen fur Wohnbauzwecke zur

. Verfiigung gestellt werden.

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung korrespondiert mit der festgesetzten Nutzungsart
dergestalt, daB fur das allgemeine Wohngebiet an der Kieler Strale eine Bebauung bis zu 2 Voll-
geschossen zulissig ist, wihrend die Bebauung im reinen Wohngebiet auf ein VollgeschoB be-
schrankt ist. Mit einem ausbaufahigen Dachgeschof3 darf im reinen Wohngebiet eine Firsthohe von
9 m nicht uberschritten werden. Der ErdgeschoBfuboden darf eine Hohe von 0,6 m iber Gelande
nicht iiberschreiten. Ferner ist die Anzahl der Wohnungen in diesem Teilgebiet auf 2 Wohnungen
je Wohngebaude beschrinkt. Die vorstehenden Regelungen gewihrleisten, daB sich die Neube-
bauung in die in der Umgebung vorhandene Siedlungsstruktur einfligt.

Auch die festgesetzte offene Bauweise entspricht der in der Umgebung vorhandenen Siedhings-

struktur. Die offene Bauweise, die auch die Errichtung von Hausgruppen bis zu 50 m Lange zu-
. 1aBt, steht somit der Realisierung der Seniorenwohnanlage nicht entgegen.
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3. Verkehr, ErschlieBung, Ver- und Entsorgli_ng

Eine ErschlieBung der geplanten Baugrundstiicke durch eine von der Kieler StraBe abzweigende
StichstraBe wurde aus verkehrlichen Griinden von vornherein ausgeschlossen. Die Abzweigung

~ einer neuen ErschlieBungsstraBe hatte zu Konflikten mit der Verkehrsabwicklung fiir den geplan-
ten Neubau der Firma Max Bahr und der vorhandenen Bushaltestelle gefiihrt. Insoweit verbleiben
die Lindenallee und der Hasselkamp als Ankniipfungspunkte fiir die ErschlieBung der vorhande-
nen Baulandreserven.

Die nach den Planungszielen wiinschenswerte Verbindung zwischen Lindenallee und Hasselkamp
(PlanstraBBe B) ist durch Einengung, Kurvenfiihrung und Ausbau als verkehrsberuhigter Bereich
so gestaltet, daf3 ein Durchfahren nur mit sehr geringer Geschwindigkeit moglich ist. Es ist daher
kaum zu befiirchten, daf3 dlese Verkehrsverbindung gebietsfremden Durchgangsverkehr auf sich
ziehen wird.

Die bei der Beschreibung des stadtebaulichen Konzeptes bereits erwihnte Planstrae A in Verlan-
gerung des Hasselkamps erschliet neben der Seniorenwohnanlage 2 weitere Baugrundstiicke im
rickwartigen Bereich der Kieler Straf3e.

Die an der privaten Stichstrae gelegenen Grundstiicke Preetzer LandstraBe 10, 12, 14 und 16
sowie die Grundstiicke Lindenallee 1 und 2 grenzen mit riickwirtigen bzw. seitlichen Grund-
stiicksgrenzen an geplante, befahrbare ErschlieBungsanlagen. Nach den Planungsvorstellungen
sollen diese Grundstiicke keine ZweiterschlieBung in Form einer weiteren Grundstiickszufahrt
erhalten. Dies wird durch entsprechende Festsetzungen ausgeschlossen. Demzufolge werden die
Grundeigentimer auch nicht zu ErschlieBungsbeitragen herangezogen. Die bisher zum Katzen- A
steig vorhandenen Zugangsmoglichkeiten bleiben erhalten.

- Die Versorgung der neuen Baugrundstiicke mit Elektrizitat, Telekommunikation, Wasser und Gas
sowie die Schmutzwasserentsorgung kann durch Erweiterung der in den umgebenden Stral3en
vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt werden. Die Errichtung einer neuen Trafo-Station ist

~ nicht erforderlich. Die Ableitung des auf den ErschlieBungsstraBen anfallenden Regenwassers
erfolgt iiber die geplanten Versickerungsmulden. Zur Abfallentsorgung der an den Wohnwegen
gelegenen Baugrundstiicke sind jeweils Standplitze vorgesehen, auf denen die MiillgefiBle am
“Abholtag bereitgestellt werden miissen. -

4. Natur und Umwelt, Erhaltungs- und Pflanzgebote

Im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsvermeidung bzw. -minimierung wurde der iiberwie-

gende Teil der als besonders wertvoll erachteten Streuobstwiesen erhalten und durch Festsetzung

als 6ffentliche Griinflache dauerhaft gesichert. Die zu erhaltenden Streuobstwiesen werden um

- angrenzende Restflaichen ehemaliger Hausgarten und Fichtenholzbestande arrondiert. Auf diesen
Ergianzungsflichen werden neue Streuobstkulturen angelegt. Die 6ffentliche Griinflache soll nicht
den Charakter einer Parkanlage erhalten, sondern in naturhaftem Zustand belassen werden.
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Da eine Umwandlung bzw. Beseitigung der wertvollen Steuobstwiesen wegen mangelnder
Schutzvorschriften nicht hatte verhindert werden konnen, rechtfertigt die mit der Festsetzung als
offentliche Griinfliche getroffene Sicherung auch eine Festsetzung und Anrechnung als Aus-
gleichsfléche, zumal mit der Herrichtung der Ergidnzungsflichen kostentrachtige Mafnahmen ver-
bunden sind, u. a. Abbruch von Nebenanlagen und Einfriedigungen, Rodung der Fichtengehoélze,
Neuanpflanzung von Streuobstkulturen.

Die naturbelassene Griinflache wird an ihrer Siidgrenze durch eine Reihe von méichtigen Buchen
begleitet. Neben der 6kologischen Funktion stellen Griinfliche und Buchenreihe ein markantes
Gliederungselement innerhalb des Siedlungsgefiiges dar. Die unmittelbar an die Seniorenwohnan-
lage angrenzende Griinfliache steigert insbesondere deren Wohnwert. Sie bietet auBerdem Mog-
lichkeiten fiir kurze Spazierginge und Naturbeobachtung und bereichert als Streifraum fir die
Kinder aus der Umgebung deren Spielméoglichkeiten.

Der Gesichtspunkt der Eingriffsminimierung stand auch bei der ErschlieBungsplanung im Vorder- .
grund. Die Dimensionierung der geplanten ErschlieBungsstraBen und Wohnwege beriicksichtigt
die Mindestanforderungen hinsichtlich der Querschnittsbreiten fiir verkehrsberuhigte Wohnstrafien
und -wege. Das auf den StraBen anfallende Regenwasser wird iiber Vers1ckerungsmulden direkt
dem Boden zugefiihrt.

Zur Durchgriinung des Baugebietes und gleichzeitig als Kompensation fur den unvermeidbaren
Verlust an Griinsubstanz sind umfangreiche Neupflanzungen von Baumen und Hecken sowohl an
den StrafBen (StraBenbegleitgriin) als auch auf den Baugrundstiicken festgesetzt worden. Im Ein-
zelfall konnen die Grundeigentiimer von der Pflicht zur Pflanzung neuer Baume befreit werden,
wenn sie die Erhaltung eines schutzwiirdigen Baumes nachweisen konnen, fiir den nicht bereits
ein Erhaltungsgebot in der Planzeichnung festgesetzt ist.

Auch die ortlichen Bauvorschriften tragen zur Durchgriinung des Baugebietes bei, indem sie vor-
schreiben, daB die straBBenseitige Einfriedigung an der im reinen Wohngebiet gelegenen Baugrund-
stiicke nur in Form von Hecken aus Laubgeholzen errichtet werden diirfen. :

Die Bilanzierung der durch die ErschlieBung und Bebauung zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft hat ergeben, dal der Ausgleichsbedarf durch die im Teilgebiet I vorgesehenen Maf3-
nahmen nur tlw. abgedeckt werden kann. Der restliche Ausgleichsbedarf soll durch MaBBnahmen
auf stadteigenen Flachen im Bereich ,,Vierkamp* nordlich der Preetzer LandstraBe abgedeckt.
Dazu soll eine Fliche von 1,48 ha aus der landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen werden
und der Sukzession uberlassen werden.

Die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen umfassen auch die Kompensation fur den Verlust der im
Teilgebiet I vorhandenen Fichtengeholze, die nach Feststellung der Forstbehorde als Wald einge-
stuft werden. Die Forstbehorde hat unter Verzicht auf gleichwertige Ersatzaufforstungen einem
Ausgleich in Form von Sukzessionsmafinahmen zugestimmt.

5. Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Die ortlichen Bauvorschriften erstrecken sich auf die Gestaltung der nicht uberbauten Grund-
stiicksflichen und der Einfriedigungen. Das Regelungserfordernis wird damit begriindet, da Er-
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- scheinungsbild und Charakter einer Wohnsiedlung nicht nur durch die Errichtung der zulissigen
Haupt- und Nebengebaude gepragt werden, sondern maBgeblich auch durch Art, Umfang und
Gestaltung der zum groBten Teil genehmigungsfreien Nebenanlagen. Durch den ErlaB ortlicher
Bauvorschriften wird ein Genehmigungsvorbehalt auch fiir solche Vorhaben und Anlagen einge-
fithrt, deren Ausﬁlhrung anderenfalls nicht oder nur mittelbar beeinfluBt werden kann. Das betrifft
vor allem solche Vorhaben und Anlagen, die wesentlich zur Grundstiicksversiegelung beitragen
und im welteren auch die Grundstiickseinfriedigungen.

In vielen Wohnsiedlungen 1aBt sich ein Ubermaf an versiegelten Grundstiicksflichen feststellen.
Insbesondere Grundstiicksauffahrten und Vorplatze sind iiber die Nutzungsanforderungen hinaus
befestigt. Neben den nachteiligen 6kologischen Auswirkungen beeintrichtigt die iibermiBige Ver-
siegelung auch das Erscheinungsbild und den Charakter einer Wohnstrafe, allein deshalb, weil der
hohe Anteil an versiegelten Flachen weniger Raum fiir eine Begriinung der Grundstucke insbe-
sondere der Vorgarten ubrig laft.

Mit dem ErlaB8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 hat der Verordnungsgeber im Ge-

" gensatz zur vorher geltenden Regelung bestimmt, da3 nunmehr u. a. auch Garagen und Stellplitze
mit ihren Zufahrten sowie Nebenbanlagen auf die zulassige Grundfliche angerechnet werden miis-
sen (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Die fiir das jeweilige Baugrundstiick zuldssige Grundstiicksfliche
errechnet sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ). Diese im Sinne der Versiegelungs-
begrenzung erlassene Regelung greift jedoch z. T. ins Leere, da nach Landesrecht (Landesbau-
ordnung) ein groBer Teil der Nebenanlagen ohne Baugenehmigung errichtet werden kann. Auch
die ergéinzende Regelung des § 9 Abs. 3 Landesbauordnung (LBO) wonach Flichen, die als Zu-
fahrten, Gehwege, Stellplitze, Kinderspielpldtze oder als Arbeits- und Lagerflichen zulassiger-
weise genutzt oder benotigt werden, nur dann und soweit versiegelt werden diirfen, wie es ihre
Zweckbestimmung erfordert, liefert keine Vorgaben fiir die Ausfiihrung der versiegelten Flidchen.
Mit der 6rtlichen Bauvorschrift wird bestimmt, daB Flichenbefestigungen in moglichst umwelt-
schonender Weise herzustellen sind. So sind z. B. Betonunterbau, FugenverguB, Asphaltxerung
und Betonierung unzuléssig.

Die Vorschrift, wonach alle Grundstiicksseiten, die an 6ffentliche Verkehrsflachen und 6ffentliche
Griinflichen grenzen - die Kieler Straf3e bleibt davon ausgenommen - nur mit Hecken aus heimi-
schen Laubgeholzen eingefriedigt werden diirfen, soll neben dem 6kologischen Aspekt vor allem
das Erscheinungsbild und den Charakter einer durchgriinten Wohnsiedlung unterstiitzen. Einfrie-
digungen aus massiven Baustoffen sind deshalb unzulissig. Aus Sicherheitsgriinden kénnen die
Laubholzhecken durch einen 0,8 m hohen Maschendrahtzaun erginzt werden, beispielsweise bei
einer Hundehaltung. :

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschieBungsanlagen, Beitriige, st%idtebaulicher Vertrag

Mit der Herstellung der ErschlieBungsanlagen kann erst begonnen werden, wenn die Stadt Neu-
miinster iiber das Stra3enland verfiigen kann. Es wird erwartet, daf8 das StraBenland im Rahmen
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der Umlegung an die Stadt Neumiinster ubereignet wird (Vorwegabzug nach § 55 Abs. 2 BauGB).
Der Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist insoweit vom Fortschritt der Umlegung abhiéingig.

Es wird in Erwagung gezogen, den Ausbau der PlanstraBBe A und des anschlieBenden FuB- und
Radweges bis zur Kieler StraBe dem Bautréiger der Seniorenwohnanlage durch ErschlieBungsver-
trag zu tibertragen. Der Ausbau der Planstraf3e B einschlieBlich der beiden abzweigenden Wohn-
wege wird aus beitragsrechtlichen Griinden voraussichtlich von der Stadt Neumiinster vorgenom-
men werden missen. Ein ErschlieBungstrager kann Eigentiimer von Drittgrundsticken nur auf
freiwilliger Basis an den Ausbaukosten beteiligen. Kommt keine Einigung zustande, kann der
Ausbau nur tber ErschlieBungsbeitrige refinanziert werden.

2. Zuordnung von AusgleichsinaBnahmen

Die zur Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft fiir erforderlich gehaltenen Aus-
gleichsmaf3nahmen kénnen sowohl auf den Baugrundstiicken als auch auf den sonstigen Flichen
'im Plangebiet festgesetzt werden. Die Durchfithrung der auBerhalb der Baugrundstiicke festge-
setzten MafBnahmen ist Aufgabe der Gemeinde. Zur Refinanzierung der AusgleichsmaBnahmen
und zur Bereitstellung der dafiir erforderlichen Grundstiicksflichen kann die Gemeinde Erstat-
tungsbetrige von den Eigentumern der Eingriffsgrundstiicke erheben. Als Eingriffsgrundstiicke
sind diejenigen Baugrundstiicke anzusehen, fiir die der Bebauungsplan neue Baurechte schafft.

- Eigentiimer von Baugrundstiicken, fiir die. Baurechte aufgrund von alten Bebauungsplénen oder
~nach den Vorschriften des § 34 BauGB bestehen, kénnen nicht zur Entnchtung von Erstattungs-

betragen herangezogen werden.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine Erstattungspflicht fiir die Eigentiimer der-
jenigen Baugrundstucke begriindet, die sich in dem mit dem Buchstaben A gekennzeichneten Be-
reich befinden. Die Erstattungspflicht erstreckt sich auf die in beiden Teilgebieten des Bebauungs-
planes festgesetzten MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enthcklung von Natur und -

- Landschaft. ,

3. Bodenordnung

Die derzeitigen Grundstiickszuschnitte korrespondieren zum iiberwiegenden Teil nicht mit den Pla- -
nungsvorstellungen zur ErschlieBung und Neugestaltung des Gebietes. Zur zweckmaBigen Gestal-
tung neuer Baugrundstiicke soll deshalb eine Umlegung nach den Vorschriften der §§ 45 ff BauGB
durchgefiihrt werden. Bei der Umlegung werden die fiir 6ffentliche Zwecke bendétigten Flachen, u. a.
offentliche Verkehrsflichen und 6ffentliche Griinflichen, von der Umlegungsmasse abgezogen
und der Gemeinde zugeteilt (Vorwegabzug nach § 55 Abs. 2 BauGB). Folglich werden bei der Er-
hebung von ErschlieBungsbeitragen und Erstattungbetragen auch keine Grunderwerbskosten in
Rechnung gestellt.

4, Stidtebauliche Gebote

Zur Realisierung der fiir die Baugrundstiicke getroffenen Festsetzungen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen muf3 die Gemeinde die Eigentiimer zu gegebe-
ner Zeit durch gesonderten Bescheid verpflichten (§ 178 BauGB). Die MaBnahmen sind vorher
mit den Eigentiimern zu erdrtern (§ 175 Abs. 1 BauGB).
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5. Rechtsfolgen

Der Bebauungsplan erfullt mit seinen Festsetzungen fiir das Teilgebiet I die in § 30 Abs. 1 BauGB
genannten Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. In dem genannten Teil- .
gebiet richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben ausschlieBlich nach den getroffenen Festsetzun-
gen. Fiir das im AuBenbereich gelegene Teilgebiet II gelten die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes in Verbindung mit den Vorschriften des § 35 BauGB. Das Teilgebiet I iiberdeckt z. T. den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69 , Kieler Stra3e”. Dessen Festsetzungen werden
durch den neuen Bebauungsplan ersetzt. Es wird unterstellt, daB3 fiir die betroffenen Grundstiicke
an der Kieler Straf3e keine Wertminderungen, sondern eher Wertsteigerungen eintreten, u. a. weil
entlang der Kieler Strafle statt einer 1-geschossigen zukiinftig eine 2-geschossige Bebauung zulis-
sig ist und weil im Abschnitt nordlich des verlegten Katzensteiges zukiinftig die Moglichkeit fiir
eine Hinterlandbebauung eréffnet wird. Entschiadigungsanspriiche sind daher nicht zu erwarten.

. D. STADTEBAULICHE DATEN KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Fliichenangaben, Daten |
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfal3t folgende Flichen:

Teilgebiet I ha %

Reines Wohngebiet (WR) 1,70ha 51,2%
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,96ha 28,9%
Offentliche Verkehrsflichen : ~02lha 63%
StraBenbegleitgriin (Versickerungsmulden) 0,07ha 2,1 %
Offentliche Griinfliche 038ha 11,5%
Gesamtfliiche Teilgebiet I | 3,32 ha 100,0 %
Teilgebiet IT v ha %

Flache fiir Mafinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (Ausgleichsfliche) 1,35 ha 100 %

Gesamtfliiche Teilgebiete I+ II 4,67 ha

Flache der erstattungspflichtigen Baugrundstiicke (Eingriifsgmndstﬁcke) - ca. 13.560 m?
Gesamtflache der Ausgleichsflichen in den Teilgebieten I +1I ca. 17.300 m?

2. Kosten und Fihanzierung

Fiir den Ausbau der ErschlieBungsstraBen einschlieBlich Freilegung, StraBenentwisserung
(Versickerungsmulde), Beleuchtung und Bepflanzung sind Kosten in Héhe von 335.000,-- DM
ermittelt worden. , ' '
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Dieses Kosten kénnen zu 90 % durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitrigen refinanziert wer-
. den. Die Kostenermittlung fiir den FuB- und Radweg (verlegter Katzensteig) ergab einen Betrag
von 25.000,-- DM. Dieser ErschlieBungsaufwand ist nicht beitragsfahig. Kosten fir den Grund-
erwerb fallen voraussichtlich nicht an, da eine Uberelgnung des StraBenlandes im Rahmen der
Umlegung erwartet wird.

Die Anlegung der in der offentlichen Griinfliche verlaufenden FuBBwege wird voraussichtlich Ko-
sten in Hohe von 10.000,-- DM verursachen. Auch diese Kosten sind nicht beltragsfahlg bzw.
erstattungsfihig

Fur die Herstellung der Schmutzwasserkanile sind Kosten in Hohe von 250.000,-- DM ermittelt
worden; diese werden iiber den Gebiihrenhaushalt finanziert.

Fur die Bereitstellung der Ausgleichsflichen und die DurchﬁJhrung der AusglelchsmaBnahmen
sind folgende Kosten ermittelt worden:

Teilg ebiet I

- Freilegung der Ausgleichsflichen, u. a. Abbruch
von Nebengebauden, Beseitigung von Einfriedigungen, - o
Rodung von Restbestanden der Fichtengeholze 28.000,-- DM

- PflanzmafBnahmen auf den Erganzungsflachen
der Streuobstwiesen einschl. Fertigstellungs-
und Entw1ck1ungspﬂege ' _ 21.800,-- DM

_ Teilgebiet II _
- Wert der bereitgeste;llt_en Ausgleichsfliache 54.000,-- DM

- Maharbeiten (Entwicklungspflege) o 3.000,-- DM
Ausgleichsaufwand insgesamt , , 106.800,-- DM

Bei der Umlegung auf die erstattungspﬂlchtlgen Baugrundstucke erglbt s1ch eine Belastung von
etwa 8,00 DM/m?.

Neumiinster, den 6. August 1998
- Fachdienst Stadtplanung -
Im Auftrag

[

(Horst)

Anlage:
- Auswahlhste/Angebotshste der in anzupﬂanzenden Hecken zu verwendenden Geholzarten



Bebauungsg‘ lan 156, -Lindenallee_, Hasselkamp

Pflanzgebot fiir Hecken
Auswahlliste:

Haselnu3

WeiBdorn
_Echtes GeiBblatt
WaldgeiBblatt
Gemeine Hundsrose

. Pfaffenhiitchen

Hainbuche

Feldahomn v

| | ‘Gewshnlicher Schneebali _
Schwarzer Holunder, Fﬁédérbeere
Schlehe, Schwarzdom
Vogelkirsche |
Roter Hartriegel

. Komelkirsche
Gemeiner Liguster*
Rhamnus catharticus
Johannisbeere

‘ (Corylus avellana)
(Crataegus monogyna)

(Lbnicera caprifolium)
(Lonicera periclymenum)

- (Rosa canina)

(Euonymus europaeus)
(Cafpinus betulus)
(Acer campestr'e)
(Viburnum opulds)
(S_émbdcds nigra)
(Prunus spinosa) ..
(Prunus avium) |
(Comus sanguineum) =

(Cornus mas) -

(Ligustrum vulgare) -
(Echter Kreuzdom) =
(Ribes sanguineum) -



