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| A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsg‘ rundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitpline aufzustellen, um eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entw1cklung und Ordnung erforderlich ist, sind fiir be-
grenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes Bebau-

-ungsplane zu entwickeln. Die Bebauungspline treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fiir die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fur
weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Manahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten auch fur deren
Anderung, Erganzung oder Authebung.

- Ggf. konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen in den BeBauungsplan auf-
genommen werden. Hierbei kommen insbesondere 6rtliche Bauvorschrifien nach § 92 der Landes-
bauordnung (LBO) in Betracht.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen, in  der die Ziele, Zwecke und wesenthchen

Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind.

2. Planungsanlafl, Pla_ngebiet o

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die brach liegenden Girtnereiflachen fiir
" eine innerstadtische Wohnnutzung erschlieBen zu konnen.

Das Plangebiet umfafit die Gartnereiflichen zwischen der Ploner StraBe, dem Spielplatz Ploner
StraBe/Ecke Rlemenschnelderstraﬁe der Wippendorfschule und der Haartallee im Stadttcll Stadt-
mitte.

3. Ausgangslage, Bestand

Das ca. 2,8 ha groBe Plangebiet liegt 6stlich des GroBfleckens, ca. 500 m vom Eingangsbereich der
LitjenstraB8e entfernt. Alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen befinden sich in unrmttelbarer Nihe
und sind iiberwiegend fuBlaufig erreichbar.

Im Plangebiet waren mehrere Gartnereien ansissig, die nach und nach ihre Anzuchtbetriebe aufga-
ben. Heute befinden sich in der Ploner Strae noch ein Blumengeschift sowie ein Fachbetrieb fiir An-
tennenanlagen. Ein grofer Teil der Gewichshauser ist noch vorhanden. Westlich angrenzend an das
Gebiet befinden sich eine Kindertagesstitte sowie die Grund- und Hauptschule Wippendorfschule.

Der Bereich nordwestlich des Plangebietes zwischen Ploner StraBe und Haartallee wurde in den
80er Jahren neu bebaut. Die kleinraumliche Bebauung wurde durch eine 3- bis 4-geschossige Rand-
bebauung an der Ploner Strae sowie eine 2-geschossige Bebauung an der Haartallee ersetzt. Das
Plangebiet selbst weist noch entlang der Ploner StrafB3e eine Einfamilienhausbebauung auf.

-4-




-4-

Im Bereich des Plangebietes wurde die Ploner StraBe 1996/1997 tlw. neu ausgebaut. Die Pléner
StraBBe zeichnet sich insgesamt durch ihren Alleecharakter aus. -

Im Plangebiet selber befinden sich entlang der jetzigen Grundstiicksgrenzen Gehélzstrukturen sowie
mehrere groBkronige Einzelbaume. Entlang der Grundstucksgrenze zur Wippendorfschule ist ein
Wall mit Geholzbestand vorhanden

~ Offentliche Splelpléitze sind sowohl 6stlich angrenzend an das Plangebiet als auch nordlich der Plo-
ner Straf3e vorhanden.

4. Flichennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

Der Flachennutzungsplan 1990 der Stadt Neumiinster stellt fiir den uberwiegenden Teil des Plange-
bietes Wohnbauflache dar. AuBerdem wird eine Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung
Schule sowie die Ploner Strafe als ortliche Hauptverkehrsstra3e dargestellt.

Westlich der Haartallee beginnt das Sanierungsgebiet Innenstadt.

S. Planungsziele, Auswirkungen .

Die innerstadtische Flache bietet sich fiir eine verdichtete und mehrgeschossige Wohnbebauung an.
Aufgrund seiner zentralen, attraktiven aber auch ruhigen Lage ist das Gelande geeignet, das Woh- -
" nen in der Innenstadt zu fordern. Hier konnten z. B. altengerechte Wohnungen entstehen fiir die
Personen, denen ihr Einfamilienhaus zu groB geworden ist bzw. die ihren Garten nicht mehr bewirt-
schaften mochten, aber auch familiengerechte Wohnungen, da Schulen und Spielplitze in der Um-
gebung vorhanden sind. Ein Angebot an diesen Personenkreis wiirde auch dem Grundsatz der.In-
nenentwicklung vor Auenentwicklung entsprechen und evtl. eine Alternative zum Einfamilienhaus
am Stadtrand sein.

Die raumliche Nahe zur Schule und zur Kindertagesstitte stellt planungsrechtlich kein Problem dar.
Jedoch sollten sich die zukiinftigen Bewohner des neuen Quartieres bewuBt iiber die Auswirkungen
dieser zum stadtischen Leben gehorenden Einrichtungen sein.

Die Einfamilienhausbebauung entlang der Ploner StraBe, die zur Zeit nicht fiir eine Neubebauung
zur Verﬁxgung steht, wurde mit in das Plangebiet aufgenommen, um mittel- bis langfristig die Fort-
setzung einer innenstadttypischen StraBenrandbebauung, die auch dem Charakter der StraBe ent-
sprechen wiirde, fonzusetzen :

Von vornherein sollte ein Schleichverkehr zwischen Ploner StraBe und Haart ausgeschlossen wer-
den. Ein Durchfahren des Plangebietes wird nur fiir Miillfahrzeuge und Rettungsfahrzeuge moglich
sein. Somit kommt den neuen StraBen nur eine ErschlieBungsfunktion fiir die Anwohner zu. Dem-
entsprechend konnen sie flichenreduziert als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden.

Das Griinkonzept sieht vor, vorhandene Hecken und Biume weitgehend zu erhalten sowie neue
Griinrdume zu schaffen.
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B. INHALT DER PLANUNG

1. Stidtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Gliederung des relativ schmalen Plangebietes in unterschied-
lich groBie nach Suden ausgerichtete Wohnhofe vor. Diese Wohnhofe werden durch einen mittig
durch das Plangebiet verlaufenden Fulweg miteinander verbunden. Die geschlossene Bauweise
entlang der Ploner StraBe soll unter Einbeziehung des dreiecksformigen Parkplatzes fortgesetzt
werden. Die Architektur soll nach Aussagen der Bautrager den qualitativen Anspriichen an ein in-
nerstadtisches Wohnen gerecht werden. So sind auch zeitgemiBe Haustypen mit Putzfassade und
Pultdach vorgesehen. Weiterhin sollen die ErdgeschoBwohnungen Terrassen erhalten. '

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

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Grundstiicke werden als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Im allgemeinen Wohngebiet sind jedoch die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden auf eine
Verkaufsfliche von max. 300 m? begrenzt, da hier dem Wohnen der Vorrang eingeriumt wird und
in der Umgebung ausreichend Einkaufsméglichkeiten bestehen. Auf den Baugrundstiicken ist eine
2- bzw. 3-geschossige Bebauung zulissig. Um jedoch keine unverhiltnismaBig hohen Gebaudekor-
per entstehen zu lassen, sind auf der Grundlage des stidtebaulichen Konzeptes Trauf- und Firsthé-
hen festgesetzt. Die Festsetzungen der Hohen sollen einerseits eine 3-geschossige Bebauung mit
flach geneigtem Dach ermoglichen, andererseits aber das aufgesetzte voll ausgebaute DachgeschoB
iiber 2 Ebenen mit steilem Dach verhindern. :

Fur die Bauflichen entlang der Ploner StraBe sind 3 Vollgeschosse zulassig. Ausnahmsweise sind
als Straflenrandbebauung 4 Vollgeschosse zulissig, wenn die erforderlichen Stellplatze iiber eine
Tiefgarage oder Palette nachgewiesen werden, und das DachgeschoB nicht zu Wohnzwecken aus-
gebaut wird. Auch die siidlich angrenzende festgesetzte 2-Geschossigkeit kann unter den genannten
Voraussetzungen um ein VollgeschoB3 erhoht werden. AuBerdem wird fir die Bebauung an der Plo-
ner Stral3e eine Baulinie festgesetzt, von der fiir Vor- und Rucksprunge einzelner Bauteile in einer
Tiefe bis zu 2 m-abgewichen werden kann. :

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, da hier sowohl offene als auch geschlossene
Bauweise ermoglicht werden soll. Die Lage der Baukérper wird Uiber die Festsetzungen der uber-
baubaren Grundstiicksflichen ausreichend bestimmit.

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung entspricht dem zugrunde liegenden stidtebaulichen
Entwurf. Die Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir die Baugrundstiicke im Bereich der Ploner
StraBe ist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, da hier die Randbebauung an der Haartallee
fortgesetzt werden soll bzw. eine Gemeinschafistiefgarage festgesetzt worden ist.

3. Verkehr, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt sowohl iiber die Ploner Stral3e als auch iiber die Briigge-
mannstrafle/Haartallee. Der Parkplatz an der Ploner StraBe wird unter Beriicksichtigung der vor-
handenen Zufahrt als Einmiindung unigestaltet. Diese PlanstraBe A miindet in einen Wendeplatz,
von dem aus eine Tiefgarage und Stellplitze erreicht werden konnen. Abzweigend von der Plan-
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strafle A verlauft entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze die PlanstraBe B mit einer Verbin-
dung zur Haartallee/BriiggemannstraBe. Durchgingig ist diese ErschlieBungsstraBe jedoch nur fur
das Miillfahrzeug und Rettungsfahrzeuge befahrbar. Der Kfz-Verkehr soll fiir die siiddwestlichen
Grundstiicke (Wohngebiete B und C) iiber die Haartallee, fiir d1e ubngen Grundstiicke tiber die
Ploner StraBe abgew1ckelt werden.

Die PlanstraBen sollen als verkehrsberuhlgte Bereiche ausgebaut werden. Die dort vorgeschriebene
Schnttgeschmndlgkelt offnet die Moglichkeit, den StraBenraum auch als Spielflache zu nutzen.

Die erforderlichen Stellplitze sollen iiber festgesetzte Tiefgaragen und ebenerdige Stellplatzanlagen
geschaffen werden. Fiir die Randbebauung an der Ploner StraBe wird voraussichtlich ebenfalls eine
Tiefgarage erforderlich sein. Diese wird nicht festgesetzt, um aufgrund der erst mittel- bis langfri-
stigen Bebauung dieser Flache eine Entscheidung iiber die Lage nicht vorweg zu nehmen.

Offentliche Parkplatze werden auf dem weiterhin bestehenden Parkplatzi an der Ploner Stra3e sowie
im Wendeplatz und an der Planstrale B vorgehalten.

Die durch die Bauflichen verlaufende FuBwegeverbindung wird iiber ein Gehrecht zugunsten der

Allgemeinheit gesichert. AuBerdem werden Flichen mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit

zum Spielplatz und zur Ploner StraBe begriindet. Des weiteren werden einige Baugrunstiicke mit
‘Leitungsrechten zugunsten der Versorgungsunternehmen und der Stadt Neumiinster belastet.

Die Versorgung der neuen Baugrundstiicke mit Telekommunikation, Wasser; Fernwirme und Gas
sowie die Schmutzwasserentsorgung konnen durch Erweiterung der in den umgebenden StraBen
vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt werden. Zur Gewihrleistung der Stromversorgung wird
eine Flache fur eme Transformatorenstation im Bereich des Parkplatzes an der Ploner StraBe aus-
gewiesen.

Die Ableitung des auf den ErschlieBungsstrafBen anfallenden Regenwassers erfolgt iiber eine unter-
 irdische Versickerung. Diese Moglichkeit der Entwasserung besteht bei flachenreduzierten Wohner-
schlieBungen. Das Niederschlagswasser der Baugrundstiicke ist ebenfalls innerhalb des Plangebietes
zu versickern.

Zur Abfallentsorgung sind Standorte fur MullgefaBe vorw1egend im Bereich der Stellplatzaniagen.
vorgesehen. :

4. Natur und Umwelt, Erhaltungs- und Pflanzgebote

Nach § 1 a Baugesetzbuch sind umweltschiitzende Belange in die Abwigung einzustellen. Den
Anforderungen mit Grund und Boden sparsam umzugehen, wird durch eine kompakte und mehrge-
schossige Bauweise Rechnung getragen. Ein Landschaftsarchitekt hat die Uberplanung des Gebie-
tes begleitet und auf der Grundlage des Erlasses iiber die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
eine Bilanzierung durchgefiihrt. Da groBere Teile des Plangebietes mit Gewéchshausern iiberbaut
sind, wird der Eingriff durch die geplante Bebauung als ausgeglichen bewertet. Zur ausgeglichenen
Bilanz tragt auch die geplante Gestaltung der Freiflichen bei. Die durch die BaumafBnahmen zu
entfernenden Geholze werden durch Neuanpflanzungen ersetzt.




Die vom Landschaftsarchitekten vorgeschlagenen Festsetzungen zur Griinordnung wurden in den
Bebauungsplan iibernommen. Innerhalb des StraBenbegleitgriins bzw. entlang der ErschlieBungs-
straflen auf den Baugrundstiicken sind Stieleichen (Quercus robur) bzw. Kaiserlinden (Tilia inter-
media pallida) mit einem Stammumfang von 20 - 25 cm zu pflanzen. Entlang des mittig verlaufen-
den FuBweges sind folgende Einzelbdzume mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm zu pflanzen:
Eberesche (Sorbus aucuparia), Thiiringische Mehlbeere (Sorbus thuringiaca ,,Fastigiata“), Apfel-
dorn (Crataegus ,,Carrierei).

Fiir den Bereich an der Ploner StraBe wird auf die Festsetzung von Baumstandorten verzichtet, da
hier im Gegensatz zu den ubrigen Bereichen keine konkreten Bebauungskonzepte einschlieBlich
einer Freiraumgestaltung vorliegen. Fiir diesen Bereich hat der Bauherr dafiir Sorge zu tragen, daf3
Béiume in entsprechender Qualitat und Dichte gepflanzt werden.

Die vorhandenen Knickstrukturen im siid6stlichen Bereich des Plangebietes sind zu erhalten und zu
entwickeln; das bedeutet, nicht artgerechte Geholze sind zu entfernen und der vorhandene Wall ist
mit einer Schlehen-WeiBdorn-Hasel-Knickgesellschaft neu aufzusetzen. Weiterhin sind die Terras-
sen der ErdgeschoBwohnungen und Miillsammelstellplatze mit helrmschen Geholzarten insbesonde-
re Rotbuche Zu umgriinen.

5. Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Die ortlichen Bauvorschriften erstrecken sich auf die Gestaltung der ebenerdigen Stellplatzanlagen.
. Gerade in der Innenstadt besteht die Notwendigkeit, die Bodenversiegelung auf das unbedingt er-
forderliche MaB zu reduzieren. Insbesondere der ruhende Verkehr trigt mafgeblich zur Versiege-
lung bei. Aufgrund dessen sind im Plangebiet ebenerdige Stellplitze und deren Zufahrten mit was-
sergebundenen oder luftdurchlassigen Materialien herzustellen. Unzulissig sind z. B. Betonunter-
bau, FugenverguB3, Asphaltierung oder Betonierung.

Im Bereich der nicht iiberbauten, aber befestigten Flachen sind anzupflanzende Biume mit einer
offenen Vegetationsfliche von mindestens 10 m* zu versehen. Fiir Stellplatzanlagen kann die offene
Vegetationsflaiche um hochstens 2 m? reduziert werden.

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. ZielVorstellungen, Herstellung der ErschieBungsanlagen, stidtebaulicher Vertrag

Das Baugebiet wird voraussichtlich in 4 Bauabschnitten realisiert. Der 1. Bauabschnitt umfafit die
Wohngebiete B und C. Der 2. und 3. Bauabschnitt umfaBt den mittleren Bereich des Plangebietes
und wird voraussichtlich von Westen nach Osten je nach Bedarf hergestellt. Der 4. Bauabschnitt im
Bereich der Ploner Straf3e (Wohngebiet A) kann erst begonnen werden, wenn die Grundstiicke fur
eine Neubebauung zur Verfugung stehen. :

Der Bau der Erschliefungsanlagen soll in 2 Abschnitten erfolgen. Zunichst sollen die Erschlle-
Bungsanlagen fiir den 1. Bauabschnitt an der Haartallee realisiert werden.




-8-

Die Herstellung der ErschheBungslagen erfolgt iiber einen privaten ErschlieBungstriger. Mit dem
ErschlieBungstrager wird ein ErschlieBungsvertrag geschlossen, in dem die Anforderungen an den
Ausbau der offentlichen Verkehrsflichen und Herstellung der landschaftspflegerischen MaBnahmen
vorgegeben werden. Nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen werden diese von der Stadt
Neumunster ubernommen.

2. Bodenordnung

Um die Bebauung an der Ploner StraBe realisieren zu konnen, ist der Zuschnitt neuer Baugl:und—
stiicke erforderlich. Eine Regelung hieriiber sollen die Grundstiickseigentiimer untereinander finden.
Weiterhin besteht die Moglichkeit eines freiwilligen oder hoheitlichen Umlegungsverfahrens.

Zwischen der Stadt Neumiinster und dem ErschlieBungstriger sind Grenzregelungen im Bereich der

* . Kindertagesstatte und der Haartallee herbeizufiihren.

3. Stidtebauliche Gebote

Zur Realisierung der fiir die Baugrundstiicke getroffenen Festsetzungen zum Anpflanzen von Bau-
men. Strauchern und sonstigen Bepflanzungen muB die Gemeinde die Eigentiimer zu gegebener
Zeit durch gesonderten Bescheid verpflichten (§ 178 BauGB) Die Maf3nahmen smd vorher mit den
Eigentiimern zu erortern (§ 175 Abs. 1 BauGB)

4. Rechtsfolgen

* Der Bebauungsplan erfiillt in den Wohngebieten mit seinen Festsetzungen die in § 30 Abs. 1 BauGB
genannten Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. In dem Bebauungsplange-
biet richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben ausschlieBlich nach den getroffenen Festsetzungen.
Das Plangebiet iiberdeckt z. T. den Geltungsbereich des Durchfithrungsplanes Nr. 50 , Haartkoppel®. -
Dessen Festsetzungen werden durch den neuen Bebauungsplan ersetzt. Da das MaB fiir die bauliche
Nutzung fiir den Uberdeckungsbereich erhoht wurde, werden keine Entschadigungsanspriiche erwartet.
Die Westgrenze des Plangebietes grenzt an den Bebauungsplan Nr. 105 , Ecke Haart/Altonaer Strafie*.

D. STADTEBAUL_ICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZiERUN(}_ ‘

1. Fliichenangaben, Daten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt folgende Fliachen:

Allgemeines Wohngebiet 26.500 m*> 84,29 %
‘Gemeinbedarfsfliche 270 m? 0,76 %
Offentliche Verkehrsflachen emschl StraBenbegleltgrun 4.700 m? 49,95 %
Gesamtfliche: 31.440 m? 100,0 %

Fiir den 1. bis 3. Bauabschnitt sind seitens des Investors ca. 140 Wohneinheiten geplant. Im Bereich
der Ploner Straf3e konnen noch einmal ca. 70 Wohneinheiten entstehen.




2. Kosten und Fmanznerung

Fur den. Ausbau der ErschlieBungsstraBBen einschlieBlich Freilegung, StraBenentwasserung, Be-
leuchtung und Bepﬂanzung fallen der Stadt Neumiinster keine Kosten an, da die Fi inanzierung und
Reahs1erung uber einen ErschlieBungstrager abgewickelt wird. '

Fur die Herstellung des Schmutzwasserkanals sind Kosten in Hohe von ca. 150 000,-- DM ermittelt
worden; diese werden tiber den Gebiihrenhaushalt finanziert. g

Die Herstellung der Fquege die im Be'bauungsplan uiber ein Gehrecht zugunsten der Allgemem-
heit gesichert worden sind, sind einschlieBlich Bepflanzung vom ErschlleBungstrager herzustellen
soweit diese im Vertragsgeblet liegen. :

Neumiinster, den 27. April 1998
- Fachdienst Stadtplanung -
Im Auftrag :

(Horst)

‘Diese Begrundung wurde durch BeschluB. der Ratsversammlung vom 08. 09.1998
~ gebilligt. ,

Neuminster, den 01.10.1998
Fachbereich IV v
- Fachdienst Stadtplanung -
 Im Auftrag :

(Horst)




