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A PI.ANUNGSERFORDERNiS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1.

Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bau-
leitpline aufzustellen, um eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewihrleisten. ‘

Sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und

Ordnung erforderlich ist, sind fiir begrenzte Gebiete inner-
halb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennutzungspla-

nes Bebauungsplédne zu entwickeln. Die Bebauungsplidne treffen
als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir

die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden
die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches

erforderliche MaBnahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von
Bebauungsplénen gelten auch fiir deren Anderung, Ergédnzung
oder Aufhebung. :

Ggf. kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Hierbei
kommen insbesondere 8rtliche Bauvorschriften nach § 82 der

-Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufligen, in der

die Ziele, Zwecke uynd wesentlichen Auswirkungen des Bebau-

- ungsplanes darzulegen sind.

PlanungsanlaB, Plangebiet

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um
die zur Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe bzw. zur Verlage-
rung vorhandener Gewerbebetriebe notwendigen Grundstiicke
bereitstellen zu kdnnen. Die Zu Beginn des Aufstellungsver-
fahrens verfiligbaren Baulandreserven sind in absehbarer Zeit
erschopft. L

Standortvergleichende Untersuchungen, bei denen sowohl Aspek-
te von Natur und Landschaft als auch Aspekte der Wasserwirt-
schaft bewertet wurden, haben ergeben, daB sich der Raum
zwischen ‘Bundesautobahn A 7, Stadtwald und BoOcklersiedlung
grundsatzlich. fliir eine gewerbliche Nutzung eignet. Die Ab-
grenzung des Plangebietes orientiert sich an der Verfiigbar-
keit der Flichen und an der mittig durch den genannten Raum
verlaufenden Stadtgrenze. Das Plangebiet wird im Norden be-
grenzt durch das Flugplatzgeldnde, im Osten durch die vor-
wiegend gartenbaumdfig genutzten Flachen am Baumschulenwegq
und die Kleingartenanlage "West", im Siiden im wesentlichen
durch die Wasbeker Strafe und im Westen durch den Bullenbek,
der in diesem Abschnitt die Stadtgrenze markiert.



3« Ausgangslage, Bestand

" Das ca. 74,20 ha groBe Plangebiet llegt etwa 3 km westlich
vom Stadtzentrum. Die fir eine gewerbliche Nutzung in Frage
kommenden Flachen werden derzeit zum Uberwiegenden Teil noch
landwirtschaftlich genutzt. Die bereits gewerblich genutzten
Grundstiicke an der Wasbeker StraBe sowie die benachbarten
Grundstiicke des Konserveninstitutes und des Allgemeinen Deut-
schen Automobilclubs (ADAC) werden in das Plangebiet einbe-
zogen, nicht jedoch dagegen die stadteinwdrts gelegenen Wohn-
grundstiicke. Diese sollen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 100 "Wasbeker StraBe" verbleiben, der flir den
betreffenden Bereich als Art der Nutzung ein allgemelnes
Wohngebiet festsetzt.

Weitere schutzbediirftige Wohnnutzung, die bei der Planauf-
stellung zu berilicksichtigen ist, befindet sich siidlich der
Wasbeker StraBe gegeniiber dem Konserveninstitut, in der zur
Nachbargemeinde gehdrenden Siedlung Bullenbek, im Bereich

.der landwirtschaftlichen Betriebe am Krusenhofer Weg und im
Bereich der Gartenbaubetriebe westlich des Baumschulenwegs.
Auch die in der Nachbarschaft zum Plangebiet vorhandene Klein-
gartennutzung ist entsprechend ihrer Schutzbediirftigkeit zu
berlicksichtigen.

Der sidlich der Wasbeker StraBe gelegene Bereich beiderseits
des Schwarzen Wegs ist durch den Bebauungsplan Nr. 122
"Schwarzer Weg" iiberplant, der als-Art der Nutzung ein Ge-
werbegebiet, ein Mischgebiet und Baugrundstiicke fir den Ge-
meinbedarf festsetzt. Aus diesen Nutzungen ergeben sich kei-
ne besonderen Rlckwirkungen fir die im Plangebiet vorgese-
henen Nutzungen. Auch die auf das Plangebiet einwirkenden
Immissionen, hervorgerufen durch den Verkehr auf der Bundes-
autobahn A 7 und der Wasbeker StraBe sowie den Flugverkehr
werden aus planerischer Sicht als unproblematisch angesehen.

Die verkehrliche Infrastruktur mit der Anbindungsmdglichkeit
an die Wasbeker StraBe (BundesstraBe 430) Uber die vorhande-
ne Zufahrt zum Bundeswehrdepot und die geringe Entfernung von
nur 1 km zur Autobahnanschlufistelle Neuminster / Hohenwestedt
bieten glinstige Voraussetzungen fiir die vorgesehenen Nutzun-
'gen. Auch die Bedienung durch den 6ffentlichen Personennah-
verkehr ist durch die auf der Wasbeker StraBe verkehrenden
Buslinien gewahrlelstet.

‘Das Plangeblet liegt im Einzugsbereich des Bullenbek, der
als Vorfluter fiir die Regenwasserableitung zur Verfligung
steht. Teilabschnitte des Bullenbeks sind vor Jahren ver-
rohrt worden und zwar der Abschnitt auf dem Flugplatzgelan-
de und der ndrdliche Abschnitt im Plangebiet. Der entlang
der Nordgrenze des Plangebietes verlaufende Riibezahlgraben
und der weiter sidlich in etwa parallel verlaufende Baum-
schulengraben miinden beide in den Bullenbek und milssen in
ihrer Funktion als Entwdsserungsgriaben erhalten bleiben.

Die kleine Waldfldche ndrdlich des Konserveninstitutes und
der reihenartige Baumbewuchs entlang der Bachldufe stellen
die wesentlichsten landschaftspriagenden Elemente im Plange-
biet dar.



4.

Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische
Vorgaben

"Im Flachennutzungsplan 1990 sind fiir das Plangebiet zum iber-

wiegenden Teil Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt,
im librigen Waldfl3chen, naturbelassene Grunflichen, Wohnbau-
flachen und Baufldchen fiir den Gemelnbedarf

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind den geénder—
ten Planungsvorstellungen anzupassen, die erforderliche Ande-
rung des Fldchennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Die "auBerhalb des Bebauungszusammenhanges gelegenen Flichen
stehen groBtenteils unter Landschaftsschutz. Die Entlassung
aus dem Landschaftsschutz ist Voraussetzung fiir die Rechts-
kraft des Bebauungsplanes.

Die in der Biotopkartierung erfaBten Fl&ichen sind im Hinblick
auf die neuen Nutzungsanforderungen und die abschlieBend zu
treffenden Nutzungsfestlegungen zu ilberpriifen.

Planungsziele, Auswirkungen

Als traditioneller Industrie- und Gewerbestandort ist die
Stadt Neuminster darum bemiiht, die Funktionen Industrie und
Gewerbe entsprechend der oberzentralen Bedeutung schwerpunkt-

_maﬁlg zu fordern und auszubauen. Dieses Planungsziel steht

im Einklang mit den landesplanerischen Zielsetzungen und
wird durch die zentrale Lage im Land sowie die guten Ver-
kehrsanbindungen begiinstigt. S

Strukturverdnderungen und Rationalisierungsbestrebungen in
der gewerblichen Wirtschaft haben in den letzten Jahrzehnten
dazu gefiihrt, daB die Arbeitsplatzdichte auf gewerblich ge-
nutzten Flachen stdndig abgenommen hat. Eine Trendfortschrei-
bung ist mit kommunalen Mitteln kaum zu verhindern. Es kd&nnen
ledlgllch Anreize fiir fldchensparende Bauformen gegeben wer-
den.

Konjunkturelle Einbriche und strukturelle Schwidchen in be-
stimmten Sektoren der gewerblichen Wirtschaft filihren zu wei-
terer Freisetzung von Arbeitskridften. Dem kann man durch
An31edlung innovativer und zukunftstrachtiger Gewerbezweige
entgegenwirken.

Unter Bertiicksichtigung der angefiihrten Entwicklungstendenzen
und Rahmenbedingungen miissen zuklinftig weitere Gewerbefla-
chen erschlossen werden, allein um den zahlenmiBigen Bestand
an Arbeitsplédtzen zu erhalten. Die Schaffung zusdtzlicher
Arbeitspldtze erfordert einen entsprechenden Mehrbedarf an
Fldchen. Im Sinne dieser Daseinsfilirsorge sind geeignete F1li-
chen im Stadtgebiet zu erkunden und fiir eine bauliche Nut-
zung vorzubereiten.



Die Planungsvorstellungen fir die zukiinftige Gewerbeentw1ck-
lung in der Stadt Neuminster laufen darauf hinaus, daB im
Plangebiet vorwiegend kleinere bis mittelgroBe Gewerbebe-
triebe angesiedelt werden, fiir grdBere und immissionstréch-
"tige Betriebe sollen dagegen an anderer Stelle im Stadtge-
biet Flachenangebote geschaffen werden. Diese Verteilung
steht im Einklang mit stddtebaulichen und immissionsschutz-
rechtlichen Anforderungen, wonach Fldchen und ihre Nutzungen
einander so zuzuordnen sind, daB empfindliche Nutzungen,

z. B. das Wohnen, mdglichst nicht beeintridchtigt werden.

Im Zuge der Schaffung neuer Arbeitspldtze ist auch entspre-
chender Wohnraum fiir die Familien der Betriebsangehdrigen
bereitzustellen. Dies Erfordernis wird im Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz ausdriicklich erwadhnt.
Ausreichende Baulandreserven sind im Flachennutzungsplan 1990
vorhanden. Die zeit- und bedarfsgerechte Erschlie-

Bung dieser Baulandreserven wird bei der Programmgestaltung
fir die verbindliche Bauleitplanung beriicksichtigt.

In Gewerbe- und Industriegebieten sind bis zu einem gewissen
Umfang auch Einzelhandelsnutzungen zuldssig. Bei fehlender
Feinsteuerung ist nicht auszuschlieBen, daB8 sich dieser Sek-
tor in einer Weise entwickelt, die zu stddtebaulichen Span-
nungen fihrt und somit einer geordneten stddtebaulichen Ent-
wicklung widerspricht. In diesem Sinne wurde in allen in

den zurlickliegenden Jahren erschlossenen Gewerbe- und Indu-
striegebieten die selbstdndige Einzelhandelsnutzung ausge-
schlossen. Einzelhandelsbetriebe sind dort nur in Verbindung
mit Herstellungs-, Wartungs—, Reparatur- und Kundendienstein-
richtungen zuldssig. Diese Regelung soll auch fir den iber-
wiegenden Teil des vorliegenden Plangebietes Ubernommen wer-
den. Ausgenommen von dieser Regelung werden dagegen Teilbe-
reiche in der sidwestlichen Ecke des Plangebietes nahe der
Wasbeker StraBe. Hier soll auch die Moglichkeit zur Ansied-
lung von selbstdndigen Einzelhandelsbetrieben offengehalten
werden und zwar von solchen Betrieben, von denen keine stad-
tebaulichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu
erwarten sind. Das k6nnen beispielsweise MObelhauser sein,
die  am vorhandenen Standort kelne Erwelterungsmogl1chke1ten
haben. .

An die Gliederung, Durchgriinung und Gestaltung von Gewerbe-
und Industriegebieten sollten im Grundsatz die gleichen An-
spriiche gestellt werden, wie in anderen Baugebieten. Dieses
Planungsziel nimmt nicht nur Bezug auf die in § 1 BauGB ge-
nannten allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhalt-
nisse, sondern auch auf die Attraktivitdt des Arbeitsumfel-
des und letztlich des Arbeitsplatzes. Beitragen sollen dazu
sowohl das st&dtebauliche Konzept und die erganzenden MaB-
nahmen aus dem Grinordnungsplan sowie d1e gestalterischen
Vorgaben.

Die im Zuge der Erschliefung und Bebauung zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft sollen nach Mdglichkeit'
im Plangebiet selbst ausgeglichen werden. Beispielsweise
durch Erhaltung und Entwicklung von Grﬁnzﬁgen, Bepflanzungs-
maBnahmen und durch Extensivierung von Grinflichennutzungen.



B__INHALT DER PLANUNG

1. Art und MaB der baulichen Nutzung, besondere Nutzungsrege-
lungen, Bauweise

Aufgrund der konkreten Abstandsverhdltnisse zu schliitzenswer-
ter Wohnnutzung in der Nachbarschaft des Plangebietes - deren
Abstandsfldchen liberlappen sich bereits unterhalb einer Ent-
fernung von 500 m - ist eine gewerbliche Nutzung nur im Rah-
men eines Gewerbegebietes gem3B8 § 8 BauNVO méglich. Die An-
siedlung stdrker emittierender Betriebe wilirde die Erheblich-
keitsschwelle hinsichtlich méglicher Beldstigungen fiir die
benachbarte Wohnbebauung {iberschreiten. Derartige Betriebe .
kdnnen im Interesse einer Konfliktvermeidung nur in einem
festgesetzten Industriegebiet mit entsprechendem Abstand

(< 500 m) zu schiitzenswerten Nutzungen untergebracht werden.

Aus Grinden des Immissionsschutzes wird das festgesetzte
Gewerbegebiet nochmals in 3 Teilbereiche.untergliedert, in
denen die Zul3ssigkeit von Betriebsarten nach Abstandsklas-
Ssen gestaffelt wird. Grundlage fiir die Gliederung ist die
in Nordrhein-Westfalen gebriuchliche Abstandsliste in der
Fassung aus dem Jahre 1990. Friithere Fassungen der Abstands-
liste sind in den vergangenen Jahren bereits zur Gliederung
von Gewerbe- und Industriegebieten in Neumiinster verwendet .
worden.

Die Abstandsliste ist nach den Grundsadtzen des Immissions-
schutzes in einzelne Abstandsklassen unterteilt, wobei die
jeweils zugeordneten Betriebsarten auf bestimmte Entfernun-
gen zu vorhandener bzw. geplanter Wohnnutzung Bezug nehmen.
Sie ist Bestandteil des Bebauungsplanes und bildet im Zusam-
menhang mit dén textlichen Festsetzungen die Grundlage fur
die Zuldssigkeit bestimmter Betriebsarten. Mit diesen im
Bebauungsplan vorgegebenen Zulassigkeitsvoraussetzungen wird:
dem Schutzbediirfnis der Wohnbevdlkerung Rechnung getragen.

Das fiir die Grundstiicke des Konserveninstitutes und des All-
gemeinen Deutschen Automobilclubs (ADAC) festgesetzte Misch-
gebiet nimmt Bezug auf die vorhandene Nutzungsmischung und
148t einen ausreichenden Spielraum fiir zukiinftige Entwick-
lungsmSglichkeiten offen. Die Mischgebietsfestsetzung ent-
spricht einer nach den Grundsitzen einer geordneten stidte-
baulichen Entwicklung sinnfdlligen Nutzungsabstufung vom
Gewerbegebiet iiber das Mischgebiet bis zu dem im anschlie-
‘Benden Bebauungsplan Nr. 100 festgesetzten ‘allgemeinen Wohn-
gebiet.

Die Beschrankung der Einzelhandelsnutzung in Teilbereichen
des Gewerbegebietes stellt eine besondere,Nutzungsregelung
dar, die sich wie folgt begriinden 158t: Das Gewerbegebiet
stellt einen relativ offenen Gebietstypus mit unterschied-
lichen Entwicklungsmdglichkeiten dar, die sowohl bei der
NeuerschlieBung von Gebieten als auch bei spateren betrieb-
lichen und strukturellen Veranderungen zu Zielkonflikten
nicht nur mit anderen stddtebaulichen Entwicklungszielen,
sondern sogar mit den fiir das Gebiet selbst formulierten
Entwicklungszielen fiihren k&nnen.



Die Struktur eines Gewerbegebietes kann beispielsweise bis
zu einem hohen Grade durch Art und Umfang der Einzelhandels-
nutzung beeinfluBt werden. Als Unterart der Gewerbebetriebe
gehSren Einzelhandelsbetriebe zu den im Gewerbegebiet allge-
mein zuladssigen Vorhaben. Der Zuldssigkeitsrahmen wird ledig-
lich durch die Bestimmungen des § 11 Abs. 3 BauNVO einge-
schrankt, wonach grofflichiger Einzelhandel auBerhalb von
Kerngebieten nur in speziell filir diesen Nutzungszweck fest-
gesetzten Sondergebieten zul&dssig ist, soweit diese Nutzung
sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auswir-
ken kann.

Es ist festzustellen, daB die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben in Gewerbe- und Industriegebieten bei Ausschdpfung
des Zulassigkeitsrahmens sowohl den Zielen der gesamtstadti-
schen Einzelhandelsentwicklung als auch den Zielen der Gewer-
beentwicklung zuwiderl&duft. Entsprechend den Empfehlungen
des Einzelhandelsgutachtens geht es in erster Linie darum,
die Innenstadt als bedeutenden Einzelhandelsstandort zu si-
chern und fortzuentwickeln sowie die flachendeckende Versor-
gung mit Gilitern des tdglichen Bedarfs in den iibrigen Stadt-
teilen sicherzustellen, insbesondere auch fiir die nichtmoto-
risierten Bilirger. Die iibrige Einzelhandelsversorgung, insbe-
sondere im Hinblick auf die oberzentrale Versorgungsfunktion
fiir die Stadt und das Umland, soll nach M3glichkeit an geeig-
neten Standorten schwerpunktmdfig konzentriert werden, die
nach stadtebaulichen Kriterien zu bestimmen sind. Allein

aus diesen Zielvorstellungen ergibt sich ein Regelungsbedarf
fiir eine Beschradnkung der Einzelhandelsnutzung in Gewerbe-
und Industriegebieten. Regelungsbedarf ergibt sich weiterhin
~aus den Zielen filir die Entwicklung der gewerblichen Wirt-
schaft. Zur Sicherung der Arbeitspldtze in den Gewerbezwei-
gen auBerhalb des Einzelhandels erscheint es dringend gebo-
ten, entsprechende Flachen fiir produzierendes und verarbei-
tendes Gewerbe zu sichern und zwar sowohl in neuen als auch
in bestehenden Baugebieten. Bei fehlender Sicherung bestilinde
iberdies die Gefahr, daB Produktionsbetriebe im Wettbewerb
mit Einzelhandelsbetrieben dem Wettbewerbsdruck auf dem
Grundstilicksmarkt nicht standhalten kdnnen, was entsprechende
Arbeitsplatzverluste bzw. ~verschiebungen zur Folge hitte.
Bei einer Beschrankung der Einzelhandelsnutzung ist dagegen
von einer Stabilisierung der Grundstlickspreise auszugehen,
was letztlich auch zur Sicherung der Arbeitspldtze am vorge-
sehenen Standort beitrigt.

Flir den grdBten Teil des Gewerbegebietes wird entsprechend
dem dargelegten Erfordernis.die in bestehenden Gewerbe- und
Industriegebieten bestehende Regelung libernommen. Danach

" sind Einzelhandelsbetriebe nur in Verbindung mit Herstel-
lungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen
zuldssig; die Einzelhandelsnutzung muB zu den genannten Funk-
tionen in untergeordnetem Verhdltnis stehen. Selbstandiger
Einzelhandel ist demnach nicht zuldssig. Ein genereller Aus-
schluB jeglicher Einzelhandelsnutzung erscheint aus stadte-
baulicher Sicht nicht gerechtfertigt.



Die vorgenannte Beschrankung fiir den Einzelhandel gilt nicht
' fUr den siidwestlichen Teilbereich des Gewerbegebietes, der
von der Wasbeker StraBe, der PlanstraBe A und dem 1. Teil-"
abschnitt der SchleifenstraBe erschlossen wird. In diesem
Teilabschnitt kdnnen u. a. grdBere Baugrundstiicke gebildet
werden, die sich beispielsweise fiir solche Einzelhandelsbe-
triebe eignen, die wegen ihres Flachenbedarfs in der Innen-
stadt keinen Platz finden und deren Ansiedlung mit den Zie-
len fiir die gesamtstidtische Einzelhandelsentwicklung in
Einklang steht. Der autobahnnahe Standort erscheint bei-
spielsweise fiir die Errichtung eines Mdbelhauses geeignet.

Die Festsetzungen zum MaB8 der baulichen Nutzung ermdglichen

eine relativ hohe bauliche Ausnutzung der Grundstiicke; damit
wird dem Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Bo-

den Rechnung getragen. ‘

Nach den Bestimmungen der BauNVO 1990 sind u. a. Garagen

und Stellplatze mit ihren Zufahrten bei der Ermittlung der
Grundflidche mitzurechnen. Die nach der festgesetzten Grund-
fldchenzahl zuldssige Grundfliche darf dabei um 50 % lber-
schritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8. Im HSchstfall k&nnen somit 80 % der Grund-
stlicksfldchen durch bauliche Anlagen versiegelt werden. Die
restlichen 20 % der Grundstiicksflichen sind nach den bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten (§ 9 Abs. 1 LBO 1983).

Die den Baugrundstiicken im Mischgebiet eigentumsmdgig zuge-
ordneten Waldfldchen gelten nicht als Bestandteil der Bau-
grundstiicke. Dies kdnnte insbesondere bei der beabsichtigten
Erweiterung des Konserveninstitutes und dem daraus resultie-
renden Nachweis notwendiger Stellplitze zu einer Uberschrei-
tung der hOchstzuldssigen Grundflichenzahl von 0,8 filihren.
Fir die Baugrundstiicke im Mischgebiet wird daher durch text-
liche Festsetzung bestimmt, dag die zulassige Grundfliche
durch Garagen- und Stellplatzanlagen und die sonstigen in §
19 Abs. 4 Satz 1 genannten baulichen Anlagen bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,9 {iberschritten werden kann. Aufgrund
der Verpflichtung zur Walderhaltung erscheint diese Uber-
schreitung durchaus gerechtfertigt. ‘

Der Verzicht auf die Festsetzung der Bauweise erméglicht
wahlweise die Errichtung von Gebduden in offener und in ge-
schlossener Bauweise. Der sparsame Umgang mit Grund und Bo-
den sowie die méglichen,Energieeinsparungen sprechen prin-
zipiell dafiir, Gebaude ohne Einhaltung von Abstandsflichen
aneinander zu bauen. Im Einzelfall sind die bauordnungsrecht-
lichen Vorschriften ilber die Einhaltung von Abstandsflichen
und die Zufahrtsmdglichkeiten fiir die Feuerwehr zu beachten.

Verkehr, ErschlieBung, Ver- und Entsorgqung

Das neue Baugebiet wird von der Wasbeker StraBe iiber die Plan-
straBe A angebunden. Zur Erschliefung der neuen Baugrundstiicke
ist eine SchleifenstraBe vorgesehen, die im n&rdlichen Abschnitt
durch 3 StichstraBen ergidnzt wird. 2 dieser StichstraBen sind

so angelegt, daB sie zukiinftig verldngert werden kdnnen, um die
Moglichkeit fiir eine spitere ErschlieBung des Flugplatzgeldndes
offenzuhalten. : :
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Die PlanstraBe A und die geplante SchleifenstraBe erhalten
eine alleeartige Baumbepflanzung auf den beiderseits der
Fahrbahn angeordneten Griinstreifen. Zu beiden Seiten der
'Griinstreifen verlaufen kombinierte FuB8- und Radwege. Die
StichstraBen erhalten ebenfalls beidseitig gefiihrte FuB- "
und Radwege. Im Interesse einer sparsameren Querschnittsge-
staltung wird jedoch auf Baumpflanzungen verzichtet. Ledig-
lich die im Bereich der Wendepldtze angeordneten Parkstinde
werden durch Baumpflanzungen aufgelockert.

Das Wegenetz fur FuBgénger und Radfahrer entlang der Erschlie- '
BungsstraBen wird ergdnzt durch gesondert gefiihrte Fuf- und
Radwege innerhalb der in Ost-West-Richtung verlaufenden Griin-
spange, entlang des Bullenbek und von der SchleifenstraBe

zu der fiir die Kleingartenanlage geplanten Stellplatzanlage
mit Fortsetzung bis zur Wasbeker Strafe.

Die von der Bullenbek51ed1ung durch das Plangebiet bis zur
Bocklers1edlung fiihrende FuB8- und Radwegverbindung stellt
eine abseits vom Kraftfahrzeugverkehr gefiithrte Alternative
zu der im Radverkehrsentwicklungsplan dargestellten Route 8
dar, die an der Wasbeker StraBe entlang fuhrt. Vorhandene
Wege an der Siidgrenze des Flugplatzes und am Ostrand des
Baugebietes bleiben erhalten und dienen der Netzerginzung.

Die ibliche Anordnung von Parkpldtzen in Lings- oder Querauf-
stellung entlang der StraBe wiirde den Alleecharakter beein-
trdchtigen. Die Parkpl&tze sind deshalb in halbkreisfdrmig
neben den ErschlieBungsstraBen angelegten Umfahrten angeord-
net. Die bedarfsgerecht iliber das Gebiet verteilten Parkmdg-
lichkeiten sind ebenfalls durch Baumpflanzungen aufgelockert.

Flir die Versorgung des Plangebietes mit Energie, Wasser und
Telekommunikation ist ein entsprechendés Leitungsnetz im
Zusammenhang mit der tiefbautechnischen Detailplanung zu
entwickeln. Fiir die Stromversorgung ist die Errichtung von
2 Trafo-Stationen erforderXtich.

Fiir die Schmutzwassérableitung ist ein neuer Kanal bis zu
dem etwa 1 km entfernten Klarwerk zu verlegen.

Das in Gewerbegebieten anfallende Regenwasser gilt als ver-
schmutzt und bedarf einer Vorklarung bevor es in Vorfluter
eingeleitet wird. Im vorliegenden Fall ist zusdtzlich eine
Regenriickhaltung erforderlich, um die anfallenden Wassermen-
gen dosiert an den Vorfluter abgeben zu kdnnen. Nach dem Ent- .
wasserungskonzept soll das gesamte Oberflichenwasser aus dem
Plangebiet zusammengefaBt werden, durch ein Vorklarbecken
westlich der PlanstraBe A geleitet werden und von dort in
das in der Siidwest-Ecke des Plangebietes am Bullenbek gele-
gene Regenriickhaltebecken flieBen. Eine Planungsvorgabe fiir
den Wasserbauingenieur bestand darin, daf die aus dem Plan-
dgebiet bei der derzeitigen Nutzung in den Bullenbek geleite-
ten Wassermengen zukinftig trotz Versiegelung durch StraBen
und Bebauung nicht ilberschritten werden. Aufgrund der Hdhen-
verhdltnisse und der Grundwasserstidnde kdnnen die Flichen

im Plangebiet entwdssert werden, ohne daB Gelandeaufhohungen
erforderlich sind. .



3. Natur und Umwelt, Erhaltungs- und Pflanzgebote

" Das zukunftige Baugebiet wird entsprechend den genannten
Planungszielen durch Griinzlige, Pflanzstreifen und Baumpflan-
zungen gegliedert. Der Bebauungsplan enthdlt dazu entspre-
chende Festsetzungen fiir 6ffentliche Grinflichen sowie Fest-
setzungen zur Grinerhaltung bzw. zur Begriindung von Pflanz-
geboten. Die vorhandenen Waldflachen und schutzwiirdige Bio-
tope wurden bei Erstellung des. Griinordnungskonzeptes berick-
sichtigt.

Einer der beiden Hauptgriinziige verliuft am Westrand des Plan-
gebietes und begleitet den Bullenbek, der andere verlduft in
Ost-West-Richtung und begleitet den Baumschulengraben. Weitere
Grinziige begrenzen das Plangebiet am Nordrand und am Ostrand.

Wahrend die vorgenannten Griinziige in &ffentlichem Eigentum
verbleiben, sollen die beiden in Nord-Slid-Richtung durch das
Baugebiet verlaufenden Grunziige mit den angrenzenden Baugrund-
stiicken verduBert werden. Sowohl die Sffentlichen als auch

die privaten Grinzige werden im Sinne einer naturhaften Ent-.
wicklung mit BAumen und Strauchern bepflanzt. Als besonderer
Beitrag fur die Entwicklung von Natur und Landschaft ist

die Freilegung des abschnittsweise verrohrten Bullenbeks
anzusehen. .

Die Umsetzung des Griinordnungskonzeptes dient dazu, einen
méglichst groBen Anteil an naturhaften Flidchen zu erhalten
und fortzuentwickeln. Die Anordnung der Grinziige nimmt Bezug
auf vorhandene Biotope und unterstiitzt die MSglichkeiten

zur Biotopvernetzung. Die auf den jeweiligen Flachen vorge-
sehenen MaBnahmen dienen dem Ausgleich fiir Eingriffe in Na-
tur und Landschaft. Zu diesem Zweck wird auch eine auBerhalb
des Baugebietes gelegene stadteigene Fliche am Baumschulen-
weg bereitgestellt. Die Stadt Neumiinster ist weiterhin be-
miht, geeignete Flachen im Bereich zwischen Baumschulenweg
und dem geplanten Baugebiet zu erwerben, um das nach der Bi-
lanzierung im Grunordnungsplan verbliebene Ausgleichsdefizit
abdecken zu kOnnen. Zu diesem Zweck ist die vorhandene Nut-
zung - vorwiegend Flache fur die Landwirtschaft (Erwerbsgar-
tenbau) - mit einer entsprechenden Festsetzung iberlagert
worden, die auf die beabsichtigten MaSnahmen zur Entwicklung
von Natur und Landschaft hindeutet.

Neben den 6ffentlichen Flachen werden auch private Grund-
stiicksflachen zu Ausgleichszwecken herangezogen. Vorgesehen
sind z. B. das Anlegen von Wallhecken und die Bepflanzung
von Baugrundstiicksfldchen mit einem Mindestanteil von 10 %.
Ferner wird durch textliche Festsetzung bestimmt, dag die
auf den Baugrundstﬁcken zu schaffenden Stellplatzanlagen in
der Weise mit B3umen zu bepflanzen sind, daB auf jewells 6
Stellplatze ein Baum entfallt.

Nach den Bestimmungen des am 1. Mai 1993 in Kraft getretenen
§ 8 a Bundesnaturschutzgesetz kdnnen Ausgleichs-oder Ersatz-
maBnahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft den Grund-
stiicksfldche, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz
oder tlw. zugeordnet werden. Der Bebauungsplan trifft eine
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entsprechende Regelung, wobei sich der Regelungsbedarf auf
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen beschrankt, die auf Sffent-
lichen Grinfldchen bzw. Flachen fiir die Landwirtschaft durch-
gefihrt werden sollen. Bei Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
auf privaten Grundstiicksfldchen ist die Zuordnung bereits
durch die grundstiicksbezogene Festsetzung geregelt. Die in-
nerhalb der Verkehrsflidchen vorgesehenen Baumpflanzungen
dienen dem Ausgleich der durch den Verkehrswegebau bewirkten:
Eingriffe. '

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen werden ausschlieBlich den
neuen Baugrundstiicken im Plangebiet zugeordnet. Die vorhan-
denen Baugrundstiicke im Gewerbegebiet und im Mischgebiet
werden durch die vorgenannte Regelung nicht beriihrt.

Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Entscheidend fir den positiven Gesamteindruck eines Bauge-
bietes ist im wesentlichen, wie sich der StraBenraum und
die angrenzenden Grundstlicksbereiche darstellen. Da die Be-
bauungsmdglichkeiten von Gewerbegrundstiicken relativ flexi-
bel gehalten sind, kann es durchaus sein, daB8 ein Bauherr
sein Grundstilick im vorderen Grundticksbereich bebaut und
sich um eine gute Gestaltung der Vorzone bemiiht, widhrend
der Nachbar die straBenseitigen Grundstiicksflachen filir Lager-
oder Stellplatzzwecke nutzt und die Gebdude im hinteren Be-
reich des Grundstiicks anordnet. Bei einem derart ungeordne-
ten Nebeneinander der jeweiligen Nutzungen 1aBt sich kein
positiver Gesamteindruck erreichen.

Das dem Plangebiet zugrunde liegende Ordnungs- und Gestal-
tungsprinzip stellt darauf ab, daB die Gebdude mogichst ent-
lang der straBenseitigen Baugrenzen auf den Baugrundstilicken
angeordnet werden. Dieses Ziel soll durch O6rtliche Bauvor-
schriften erreicht werden, mit denen bestimmt wird, daB die
vor den Gebdudefronten liegenden Grundstiicksfladchen gaArtne-
risch zu gestalten sind. Lager- und Arbeitsfldchen sind dort
ausgeschlossen; ausnahmsweise dlirfen Stellpl&dtze in begrenz-
ter Anzahl errichtet werden. Die eingeschrdnkten Nutzungs-
mdglichkeiten der straBenseitigen Grundstiicksflachen stellen
einen Anreiz fiir den Bauherrn dar, die Gebdude soweit wie
méglich an die StraBe heranzuschieben.

Im. Zusammenhang mit der gdrtnerischen Gestaltung der Vorzonen
ist es als erstrebenswert anzusehen, wenn auf eine straBen-
seitige Einfriedigung allgemein verzichtet werden konnte.

Nur aus sicherheitstechnischen Grinden kann eine Einfriedi-
gung ausnahmsweise in der Vorzone errichtet werden. Sie ist
dann um mindestens 1,50 m von der StraBengrenze abzusetzen
und in die gartnerische Gestaltung einzubeziehen.

In privaten Pflanzfldchen diirfen keine Einfriedigungen errich-
tet werden. Soweit ein Einfriedigungserfordernis besteht, sind
die Baugrundstiicke entlang der Grenze zur Pflanzfladche einzu-
friedigen. Mit dieser Regelung soll ein durchgehender Griinver-
bund gewdhrleistet werden, anderenfalls hdtte die Gefahr be-
standen, daB die Griinachsen durch Einfriedigungen zerstiickelt
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worden waren. Die Anordnung von Einfriedigungen entlang der
Pflanzfldchen beugt im {ibrigen einer miSbriuchlichen Nutzung
dieser Flachen durch Arbeits- und Lagerflachen vor.

Um ein ausreichendes Wachstum der auf den Stellplatzanlagen
zu pflanzenden Baume zu gewahrleisten, sind die Stellplatz-
fldchen mit Materialien zu befestigen, die eine Versickerung
des Regenwassers ermoglichen. Die Pflanzflidchen (Baumschei-
ben) sind in einer dem Quadrat oder dem Kreis angendherten
Form und in einer MindestgrdBe von 6 m2? anzulegen.

C Plandurchfiihrung

1.

Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschlieBungsanlagen,
Beitrige

Es ist beabsichtigt, das geplante Baugeblet alsbald nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes insgesamt zu erschliefen.
Flir ‘die ErschlieBungsmafSnahmen sollen ZuschuBmlttel vom
Land Schlesw1g—Holste1n eingeworben werden.

Da sich alle neuen Baugrundstiicke im Eigentum der Stadt Neu-
minster befinden, kénnen die Erschliefungsbeitridge durch ei-
nen generellen BeschluB der staddtischen Gremien iber den Kauf-
preis durch eine Abldsevereinbarung mit abgegolten werden.

Beim Ausbau der PlanstraBe A entsteht eine Beltragspfllcht
flir das Eckgrundstiick an der Wasbeker Strafe.

Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

-Die Verteilung der Kosten fiir Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

wird durch gesonderte Satzung geregelt. Auf diese Satzungsre-

-gelung kann verzichtet werden, wenn sich zum Zeitpunkt der Er-

schliefung alle neuen Baugrundstiicke im Eigentum der Stadt Neu-
minster befinden. Der Aufwand fiir Ausgleich und Ersatz kann
in diesem Fall mit den Grundstilickspreisen verrechnet werden.

Bodenordnung

MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich. Die von
Eigentiimern bestehender Gewerbegrundstiicke an der Wasbeker
StraBe vorgetragenen Erwelterungswunsche erstrecken sich
auf stadteigene Flichen und kénnen im Zuge von Grundstiicks-
verhandlungen berilicksichtigt werden.

Stadtebauliche Gebote

Zur Realisierung der fiir die Baugrundstiicke und privaten Grin-
flichen getroffenen Festsetzungen zum Anpflanzen von BAumen
und Strauchern muB die Gemeinde die Eigentiimer zu gegebener
Zeit durch gesonderten Bescheid verpflichten (§ 178 BauGB).
Die MaSnahmen sind vorher mit den Eigentlimern zu erdrtern

(§ 175 Abs. 1 BauGB).
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5. Rechtsfolgen

Der Bebauungsplan erfiillt mit seinen Festsetzungen die in

§ 30 Abs. 1 BauGB genannten Mindestanforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Vorhaben richtet sich ausschlieBlich nach den
getroffenen Festsetzungen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes iiberdeckt einen Teil-
bereich des gliltigen Bebauungsplanes Nr. 100 "Wasbeker StraRBe".
Dessen Festsetzungen werden durch die neuen Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt und verlieren damit ihre
Gliltigkeit.

Sofern Grundstiicke durch Festsetzungen betroffen sind, die
der Allgemeinheit dienen, oder die iiber die Sozialpflichtig-
keit des Eigentums hinausgehende Nutzungsbindungen beinhal-
ten, konnen die Eigentiimer Entschddigung oder unter bestimm-
ten Voraussetzungen auch die Ubernahme der Flachen verlangen.

D STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt folgende

Fldchen:
Mischgebiet ' 1,96 ha 2,5 %
Gewerbegebiet mit allgemein zuldssiger :
Einzelhandelsnutzung 10,80 ha 14,7 %
" Gewerbegebiet mit beschrinkt zulissiger .
Einzelhandelsnutzung . . ’ 17,42 ha 23,8 %
Verkehrsflachen 3,42 ha 4,5 %
Offentliche Griinfldchen 13,46 ha 18,0 %
Flichen fur die Regelung des Wasserabflusses
(Regenriickhaltebecken) - ' 0,58 ha 0,5 %
Waldfliche . A 4,80 ha 6,5 %
Fl&chen fiir die Landwirtschaft 21,75 ha 29,5 %
Gesamtflache 74,20 ha 100,0 %

Nach der im Plan dargestellten, aber nicht verbindlichen
Grundstiicksaufteilung ergeben sich 56 Baugrundstiicke, wovon
53 flir kleinere bis mittelgroBe Betriebe mit Grundstiicksgro-
Ben zwischen etwa 2.500 - 5.000 m? vorgesehen sind. Drei grofere
Baugrundstiicke kommen fiir die Ansiedlung von gréBeren Betrie-
ben evtl. auch Einzelhandelsbetrieben in Frage. Diese Grund-
sticke sind im siidwestlichen Plangebiet angeordnet.

2. Kosten und Finanzierung

Fiir den Ausbau der ErschlieBungsstraBen einschlieBflich Frei-
legung, StraBenentwdsserung, Beleuchtung und Bepflanzung
sind Kosten in HOhe von rd. 11,4 Miq, DM ermittelt worden.
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Fir die Herstellung‘des Schmutzwasserkanals sind Kosten in
~H6he von etwa 1,6 Mio. DM ermittelt worden, diese werden
iber den Gebuhrenhaushalt finanziert.

Die Kosten zum Ausgleich flir Eingriffe in Natur und Land-
schaft umfassen sowohl den anteiligen Grunderwerb als auch -
‘die durchzufiihrenden MaBSnahmen. Insgesamt sind Kosten. in
HOhe von 2. 900 000,-- DM ermlttelt worden.

Dle Hohe der. 1etzt11ch auf die Stadt Neumiinster- entfallenden
Gesamtkosten ist abhdngig von den. erwarteten Zuschussen ‘und
kann noch n1cht be21ffert werden. .

Neumiinster, den 10. Juni 1994
- SUnﬂ;ﬂanummr-umd.Bmxnﬁblchu§m¢
Im uftrag

Diese Begriihdung wurde am 12.07.1994 gebilligt;'

Neumiinster, den 18.07. 1994
- Stadtplanmungs- und Bauvaufsichtsamt -~
Im Auftrag

(Ludwig)




