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A PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEE UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtégrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleit-
plane aufzustellen, um eine geordnete stidtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial-
gerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten.

‘Sobald und soweit es fir die stédtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist, sind flir begrenzte Gebiete innerhalb der
Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes Bebauungs-
pldne zu entwickeln. Die Bebauungspldne treffen als Ortssatzun-
gen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstilicke und bilden die Grundlage fiir
weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaBnahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebau-
ungspldnen gelten auch filir deren Anderung, Ergidnzung oder Auf-
hebung.

Ggf. kdénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Hierbei kommen
insbesondere &rtliche Bauvorschriften nach § 82 der Landesbau-
ordnung (LBO) in Betracht.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufligen, in der die .

Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungspla-
nes darzulegen sind.

2. PlanungsanlaB, Plangebiet

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist im Sinne eines dringen-
den Wohnbedarfs nach dem MaSnahmengesetz zum Baugesetzbuch er-
forderlich, um stadtteilbezogenes Wohnbauland fiir Einzel- und
Doppelhduser bzw. Reihenhduser bereitzustellen. AnlaB war die
Absicht der Konkursverwaltung der Firma C. Sager S6hne & Co GmbH,
das in ihrem Eigentum befindliche Grundstiick fiir die Schaffung
von Baugrundstlicken bereitzustellen. Da das Ansinnen der Konkurs-
verwaltung mit den Darstellungen im Fldchennutzungsplan lberein-
stimmt und eine verstirkte Nachfrage nach Wohnungsbaugrundstiicken
besteht, liegt die Durchfiihrung der Planung im &ffentlichen In-
teresse. In das Plangebiet wurden benachbarte bebaubare Grund-
stlicke einbezogen.

Das Plangebiet wird im Norden durch die Grundstilicke 135 bis 159
- der Ehndorfer StraBe, im Stiden durch die Bundesbahnstrecke Neu-
‘miinster - Hamburg, im Osten durch die ruckwdrtigen Grundstiicks-
_ grenzen der Doppelhausgrundstiicke am Dohlenweg und im Westen
durch die ehemalige Abfallbeseitigungsanlage begrenzt.

3. Ausgangélage, Bestand

Das ca. 4,2 ha groBe Plangebiet liegt etwa 2 km siidwestlich des
Stadtzentrums im Stadtteil Faldera. Ein groBer Teil des Gebie-
tes war im Besitz der Tuchfabrik "Sager & Séhne", die auf die-



sem Geldnde friher einen Teil ihrer Produktion untergebracht
hatte. Das ehemalige Fabrikgebdude ist noch vorhanden. Weiter-
hin befindet sich auf der Fliche eine landwirtschaftliche Ne-
benerwerbsstelle sowie im Sliden aus Behelfswohnheimen entstan-
dene Wohngebdude. Die Griinfldchen im Slidwesten des Plangebietes
werden als Weideland genutzt. Das Geldnde wird iliber einen be-
helfsmdBig ausgebauten Feldweg zwischen der Ehndorfer Strafe
Nr. 141 und 147 erschlossen. Entlang dieser Erschliefung 1st
eine alleeartige Baumreihe vorhanden.

4. Flachennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan wird der ndrdliche Berelch des Plange-
bietes als Wohnbaufldche und der sidliche Bereich als naturbe-
lassene Griinfldche dargestellt.

5. Planungsziele, Auswirkungen, Rechtsfolgen

Angesichts der Knappheit an Wohnraum ist es erforderlich, die
Baulandreserven am Rande bestehender Siedlungsstrukturen mit
vorhandenen Infrastrukture1nr1chtungen zu iiberplanen.

Die fiir eine Bebauung vorgesehenen Flidchen eignen 51ch fir die
Erstellung von Einfamilien- und Doppelhdusern sowie Reihenhdu-
ser bzw. Hausgruppen. Dabei soll aus Griinden eines sparsamen
Umganges mit Grund und Boden dem verdichteten Einfamilienhaus-
bau (Reihenhausbebauung) Vorrang eingerdumt werden. Aufgrund
der riickwdrtigen Lage des zukilinftigen Wohngebietes soll die Er-
schliefBungsstraBe als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut wer-
den Neben der verkehrlichen Funktion soll sie gleichzeitig als
Freiraum flir die Bewohner dienen.

Ziel der Griinordnungsplanung ist die Entwicklung einer Griin-
achse entlang der Bahnstrecke' Hamburg - Neumiinster sowie die
Erhaltung und Entwicklung der vorhandenen Griinelemente, insbe-
sondere der vorhandenen Knlcks und der alleeartlgen Baumrelhe.

INHALT DER PLANUNG

1. Die bauliche Nutzung, Art und MaB8, Bauweise

Der,Bebauungsplan erfiillt in den Baugebieten mit seinen Fest-
setzungen die in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Mindestanforderun-
gen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Die planungsrechtli-
che Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich nach den getroffenen
Festsetzungen. Eine Ausnahme bilden die vorhandenen Geb&ude
zwischen O6stlichem Baugebiet und der Bahnstrecke Hamburg - Neu-
minster. -

Aufgrund der sich im Umkrels befindlichen z. T. gewerbllchen
Nutzungen insbesondere entlang der Ehndorfer StraBe sowie der
landwirtschaftlichen Nutzungsmoglichkeiten der im siidlichen Be-
reich des Plangebietes liegenden Gebdude und der besonderen La-
ge an der Bahnstrecke Hamburg - Neumiinster werden die Baufld-



chen als allgemeines Wohngeblet ausgew1esen. Fiir die Nutzung
der neuen Baugrundstlicke ist vorrangig die Schaffung von Wohn-
raum anzusehen. Neben den Wohngebiuden sind durch die Auswei-
sung eines allgemeinen Wohngebietes auch z. B. nichtstdrende
Handwerksbetriebe und soziale Einrichtungen: zu1a351g

Im allgemeinen Wohngebiet werden die Ausnahmen des § 4 Abs. 3
Nr. 1 .- 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgeschlossen. ;

d. h., im allgemeinen Wohngebiet sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, nichtstdrende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sowie Anlagen filir die Verwaltung nicht zul#ssig.
Mit diesen Einschrankungen wird den Anforderungen an das Wohnen
zugunsten der Wohnqualitdt in dem ohnehin durch die LArmimmis-
sionen der Bundesbahnstrecke Hamburg - Neumiinster belasteten
Wohngebietes entsprochen. .

Entsprechend der Zielsetzung, Fladchen fiir den verdichteten Ein-
familienhausbau bereitzustellen, sind in Teilbereichen des Plan-
gebietes 1- bis 2-geschossige Reihenhduser bzw. Hausgruppen zu-
ldssig. Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung entspricht
den Bediirfnissen zur Errichtung familiengerechter Wohngebdude
in Form von Einfamilien- bzw. Doppelhdusern und Reihenh&usern.

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Zahl der Wohnungen auf 2 Wohn-
einheiten je Gebdude begrenzt. Mit der getroffenen Festsetzung
wird eine unbeabsichtigte Verdichtung des Baugebietes in Rich-
tung mehrgeschossigem Geschofwohnungsbau mit ausgebautem Dach
ausgeschlossen; dieses stiinde auch im Widerspruch zur sparsamen
ErschlieBung des Baugebietes. AuBerdem wiirde der Nachweis not-
wendiger Stellplatze zu einer iliberdurchschnittlichen Versiege-
lung des betreffenden Baugrundstiickes fiihren. Fiir die Bebauung
Ostlich der PlanstraBe A wird die Traufhdhe auf 5,5 m begrenzt,
um eine Verschattung der 8stlich angrenzenden Bebauung zu ver-
meiden. Gegeniliber der vorhandenen Bebauung am Dohlenweg wird
eine eingeschossige Bauweise festgesetzt; diese soll eine maB-
stdbliche HOhenentwicklung gegeniiber der klelntelllgen Sied-
lungsbebauung sichern.

2. Verkehr, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch eine StichstraBe
von der Ehndorfer StraBe aus iliber das Flurstiick 205. Der Ausbau
der vorhandenen Wegeparzelle fiir die Aufnahme der gesamten Er-
schlieBung hdtte zur Folge gehabt, daB die vorhandene erhaltens-
werte Baumreihe aus Spitzahorn durch die Ausbauarbeiten und die
notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen geschidigt bzw. zer-
stort worden ware. Aufgrund dessen wird die eigentliche Fahr-
bahn auf die Ostseite der Baumreihe verlegt. Die heute vorhan-
dene Wegeparzelle entlang der Baumreihe soll lediglich als FuB-
weg ausgebaut werden. Die ErschlieBungsstichstraBe (PlanstraBe
A) teilt sich im Zentrum des Bebauungsgebietes in eine westlich
und Sstlich verlaufende ErschlieBungsstraBe mit Wendeplatz. Ein
befahrbarer Wohnweg dient der Erschliefung der ndrdlichen Bau-
grundstiicke im dstlichen Baugebiet.



- Die Erschliefungsanlagen sollen insgesamt als verkehrsberuhig-
ter Bereich ausgebildet werden. Fahrzeugfiihrer sind demnach ver-
pflichtet, sich im Schrittempo zu bewegen. Die Verkehrsfldchen
diirfen filir Spielzwecke genutzt werden.

Offentliche Stellpldtze sind an den platzartigen Aufweitungen
der PlanstraBen B und C vorgesehen. Ebenso wird ein groBer Teil
der privaten Stellplatze der Reihenhduser um die Wendeplatze '
angeordnet

Im Bereich der Wendeplétze‘werden Standorte filir MiillgefédBe fest-
gesetzt, da die Wohnwege nicht von Mullfahrzeugen befahren wer-
den.

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Wasser und Gas erfolgt
im Rahmen der ErschliefBungsmafBnahmen.

Das Abwasser wird durch einen neu herzustellenden Abwasserka-
nal, abzweigend von der Ehndorfer StraBe, entsorgt.

Das anfallende Regenwasser der privaten Grundstlicke soll iber
‘ein Graben-Mulden-System versickern. Die Herstellung und Be-
pflanzung der Mulden wird im Erlduterungsbericht des Griinord-
.nungsplanes beschrieben. Das Graben-Mulden—System ist Teil der
Griin- und Ausglelchskonzeptlon.

Das anfallende Nlederschlagswasser der Verkehrsfldchen wird
liber ein System in ein im Siliden des Plangebietes liegendes Re-
genriickhaltebecken abgefiihrt. Der Uberlauf des Riickhaltebeckens
soll an die Schwale angeschlossen werden. Das festgesetzte Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Neumilinster in der
Verlingerung der PlanstraBe D dient als Leitungstrasse und Zu-
wegung zum Riickhaltebecken. '

3. Natur und Umwelt, Erhaltungs— und Pflanzgebote

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde ein Grunord-
nungsplan mit Erlduterungsbericht aufgestellt. Im Grinordnungs-
plan wurde u. a. der Eingriff in Natur und Landschaft durch die
geplanten BaumaBnahmen bewertet und entsprechende Ausgleichs-
maBnahmen vorgeschlagen. Nach der im Griinordnungsplan erfolgten
Bilanzierung kann der Eingriff bei Umsetzung der Mafnahmen in-
nerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Die im Griinord-.
nungsplan vorgeschlagenen MaBnahmen wurden, soweit dies im Rah-
men der Bauleitplanung mdglich ist, in den Bebauungsplan iiber-
nommen. Diese Festsetzungen bzw. MaBnahmen dienen nicht nur der
Kompensation des durch die geplanten BaumaBnahmen verursachten
Eingriffs, sondern auch der Griingestaltung des neuen Wohngebie-
tes.

Die 8stlich der Wegéparzelle vorhandene Baumreihe soll erhalten .
und im siidlichen Bereich der PlanstraBe A ergdnzt werden. Die
Ortsbild prdgende Pappelreihe im Zentrum des 6stlichen Bauge-
bietes wird mit einem Erhaltungsgebot geschiitzt. Die vorhande-
nen Knicks werden in den Bebauungsplan aufgenommen und mit ei-
nem Erhaltungsgebot versehen. Zur Begrenzung des westlichen



Baugebietes wird auf der Flidche zum Schutz, zur Pflege und Ent-

wicklung von Natur und Landschaft ein Anpflanzungsgebot fir

einen Knick festgesetzt. Der neu anzulegende Knick ist mit un-

- terschiedlichen heimischen, standortgerechten Gehdlzarten zu
bepflanzen.

Im Rahmen der Griin- und Ausgleichskonzeption wird die Fassaden-
begriinung von Wohngebduden sowie die extensive Dachbegriinung
von Carports, Garagen und Miillsammelstellen. festgesetzt. Wei-
terhin werden Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote 'auf privaten
Grundstiicksfldchen festgesetzt. Hinweise zur Durchfithrung von
Anpflanzungen und Begriinungen sind im Erlduterungsbericht zum
Griinordnungsplan dargelegt.

Die private Grinfldche am westlichen Rand der Bauflachen ist
fir einen privaten Kleinkinderspielplatz oder eine sonstige ge-
meinschaftliche Einrichtung (z. B. Grillplatz) vorgesehen. Die
Fliche soll anteilig von den Relhenhauselgentumern erworben
werden. .

~Der slid8stliche Bereich des Plangebietes zwischen Baugebiet und
Bahnstrecke Hamburg - Neumiinster wird als private Griunflache
ausgewiesen. Die hier vorhandenen Gebdude genieBen Bestands-
schutz. Neue Vorhaben sind in diesem Bereich nach § 35 BauGB,
Bauen im AuBenbereich, zu beurteilen.

Nach Aussagen des Griinordnungsplanes, belegt durch die Bilan-

. zierung, reichen die MaBnahmen innerhalb des Baugebietes zur
Kompensierung des Eingriffes nicht aus. Daher wird die slidwest-
lich gelegene Freifldche als Fldache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese
Flidche bietet sich aufgrund des raumlichen Zusammenhangs zum
geplantén Eingriff flir AusgleichsmaBnahmen an. Auf der Flache
sind folgende MaBnahmen durchzufiihren:

- Einstellung der 1andw1rtschaftllchen Nutzung (Weldenutzung),
- Geldndemodellierungen,

- Initialpflanzungen,.

- Gestaltung der Uferberelche,

- Anlage eines Knicks.

Nach Durchfliihrung der MaBnahmen ist die Flache auBer der Zuwe-
gung zum Riickhaltebecken der natiirlichen Sukzessionsentwicklung
zu Uberlassen. Diese Sukzessionsfldche ist eingebunden in ein
gesamtstddtisches Griin- und Biotopverbundsystem.

Die einzelnen MaBnahmen werden im Erlauterungsberlcht zum Grun-
ordnungsplan detailliert beschrieben.

4. Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Die neuen Wohnbaufldchen bilden aufgrund der riickwdrtigen Lage
ein eigenstd3ndiges kleines Wohngebiet. Die Gestaltung des Wohn-
gebietes wird durch die Stellung der Gebdude (diese wird durch
die Ausweisung der {iberbaubaren Flichen weitgehend bestimmt),
die Fihrung der ErschlieBungsstrafen mit den platzartigen Auf-
weitungen, die BegriinungsmaBnahmen sowie die vorhandenen und

zu pflanzenden Baume bestimmt.



5. Schallschutz

Da der Bahndamm, der am Geltungsbereich entlang filihrenden Bahn-
linie Kiel - Hamburg sehr hoch liegt, ist eine Abschirmung der
Larmimmissionen durch vorbeifahrende Ziige in Form von Schall-
schutzwdllen oder Schallschutzwdnden mit einem wirtschaftlich
vertretbaren Aufwand nicht mdglich. Diese miiBten, um eine wirk-
same Abschirmung zu gewdhrleisten, mindestens 5 - 8 m HBhe be-
tragen. Es wird daher auf eine Ausweisung von Lirmschutzwédllen
oder Wanden verzichtet. Im Textteil des Bebauungsplanes sind
daher sog. passive SchallschutzmaBnahmen aufgenommen worden.
Hier sind durch Anordnung der Baukdrper oder durch geeignete
GrundriBgestaltung die Wohn- und Schlafraume der l&rmabgewand-
ten Gebdudeseite zuzuordnen. Soweit die Anordnung von Wohn-

und Schlafrdumen an den larmabgewandten Gebdudeseiten nicht
méglich ist, muB filir diese R3ume ein ausreichender Lirmschutz
durch bauliche MaBnahmen an Tiiren, Fenstern, AuBenwidnden und

D&achern der Geb3dude geschaffen werden. Durch die LirmschutzmaB-

nahmen gemdB DIN 4109 sollen gesunde Wohnverhdltnisse gewdhr-
leistet werden.

Ty

6. Altlasten

Flir das Grundstiick der Firma Sager & SShne besteht aufgrund ei-
ner friheren industriellen Nutzung ein Altlastenverdacht. Im
Rahmen einer Untersuchung des Geladndes wurde eine Gefdhrdungs-
abschdtzung durchgefliihrt, deren Ergebnis einer Bebauung mit
Wohnh3usern nicht entgegensteht.

Das Plangebiet grenzt im Westen an eine ehemalige Abfallentsor-
gungsanlage an. Das Grundwasser der Abfallentsorgungsanlage
wird durch Messungen in einem Kontrollbrunnen regelmdfig ge-
priift. Nach heutigen Erkenntnissen besteht kein Anhalt fir eine
Gefdhrdung des zukunftlgen Baugebietes.

PLANDURCHFUHRUNG

1. Zielvorstellung, Herstellung der ErschlieBungsanlagen

Um eine zligige Verwertung des Grundstilickes zu gewdhrleisten,
sollen die Erschliefungsanlagen als private BaumaBnahme von
einem ErschlieBungstridger finanziert und gebaut werden. Die &6f-
fentlichen Verkehrsfldchen werden nach Fertigstellung der &f-
fentlichen Hand libertragen. Die private Herstellung der Er-
schlieBung ist angesichts der angespannten Haushaltslage der
Gemeinde ein gebrduchliches Verfahren, um einerseits die Ge-
meinde finanziell zu entlasten und andererseits angesichts der
Wohnungsknappheit, eine zligige Realisierung des Bauvorhabens
zu. gewdhrleisten. ‘ :

2. Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Nach den Bestimmungen des am 1. Mai 1993 in Kraft getretenen
§ 8 a Bundesnaturschutzgesetz kénnen Ausgleichs- oder Ersatz-
maBnahmen filir Eingriffe in Natur und Landschaft den Grundsticks-.



flachen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder tlw.
zugeordnet werden. Der Bebauungsplan trifft hierzu eine entspre-
chende Regelung. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden den

" neuen Baugrundstiicken zugeordnet.

Die Verteilung der Kosten fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
wird durch eine gesonderte Satzung geregelt. Auf die Anwendung,
der Satzung kann verzichtet werden, wenn die Durchfiihrung der
Ersatz- und Ausgleichsmafnahmen im Rahmen eines stadtebaullchen
Vertrages geregelt und gesichert ist.

3. Stidtebauliche Gebote

Zur Realisierung der flir-die Baugrundstiicke getroffenen Pflanz-
gebote nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB muB die Gemeinde die Eigen-
tlimer zu gegebener Zeit durch gesonderten Bescheid verpflichten
(§ 178 BauGB) . y

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes umfaBt folgende Flachen°

Allgemeines Wohngebiet 21.760 m2 51 %
Griinfliche einschl. Fliche zur Entwickl. von Natur und Landschaft 16.080 m2 38 %
Offentliche Verkehrsfliche einschl. StraBenbegleltgrun \ 4.900 m2 11 %
- Gesamtflache . 42.740 m* 100 %

Der Bebauungsplan 1aBt ca. 50 Baugrundstlicke fiir eine Einfami-
lienhaus-, Doppelhaus- sowie Relhenhausbebauung zZu. .Bei Aus-
schopfung der zuldssigen 2 Wohnungen je Gebaude erhdht sich die
Anzahl der Wohneinheiten entsprechend.

2. Kosten—- und Finanzierung

Fiir den Ausbau der ErschlieBungsstrafie einschlieBlich Freile-,
gung, StraBenentwdsserung, Beleuchtung und Bepflanzung fallen

der Stadt Neumiinster keine Kosten an, da die Finanzierung und

Realisierung iliber einen privaten ErschlleBungstrager abgewik-

kelt wird. :

Flir die Herstellung des Schmutzwasserkanals sind Kosten in HShe
von etwa 200.000,-- DM ermittelt worden; diese werden uber den
Gebiihrenhaushalt finanziert. :

Die Kosten .fiir die Herstellung der Ausglelch- und ErsatzmaBnah—
men sind vom Bauherrn bzw. Trager zu tragen.

Neumlinster, den 2. Juni 1994
Stadtplanungs- und Bauaufsichtsamt _
Im Auftrag - . o

(HOrst)



