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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplédne aufzustellen, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende so-
zialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten.

Sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind fur
begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den VVorgaben des Flachennutzungsplanes Be-
bauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die
Grundlage fir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Malinahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplénen gelten auch far
deren Anderung, Erganzung oder Aufhebung.

Ggf. kénnen 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 beizuftigen, in der die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind.

2. Planungsanlass, Plangebiet

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um anderweitige Verwertungsmoglich-
keiten fur das brachliegende Werksgelande der ehemaligen Vereinigten Aluminiumwerke
(VAW) zu schaffen. Die Wiedernutzung brachgefallener Gewerbefl&dchen hat grundsétzlich Vor-
rang vor der Inanspruchnahme neuer Bauflachen und zwar nicht nur wegen des naturschutz-
rechtlichen Gebots der Eingriffsvermeidung, sondern auch wegen der sinnvollen Weiternutzung
vorhandener Infrastruktureinrichtungen. Das Plangebiet umfasst neben dem Werksgelande auch
die umgebenden Wohnbaugrundstiicke an der HauptstraRe und an der zur Hauptstral3e gehtren-
den StichstraRe.

3. Ausgangslage, Bestand

Das Plangebiet liegt ca. 1,4 km nordwestlich des Rathauses an der als Kreisstra3e 10 klassifi-
zierten HauptstralRe, die stadtauswarts zur benachbarten Gemeinde Tasdorf fihrt und stadtein-
warts Uber den inneren Ring bis ins Stadtzentrum fiihrt. Im Norden grenzt das Plangebiet an die
etwa 200 m breite Schwaleniederung, von der sich das Werksgelande durch einen deutlichen
Gelandesprung abhebt. Die Gelédndekante wird zusétzlich durch einen Baum- und Gebuschstreifen
markiert.

Die bis vor einigen Jahren ausgeubte gewerbliche Nutzung hatte ihren Ursprung in der Tuchfa-
brik der Gebruder Hanssen, die kurz vor der Jahrhundertwende zum 20. Jahrhundert an dem ge-
wassernahen Standort gegrindet wurde. Das flr die Woll- und Tuchverarbeitung und die Farbe-
rei bendétigte Brauchwasser wurde in der Regel aus der Schwale entnommen, das Abwasser wur-
de auf den Schwalewiesen verrieselt.
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Im Jahre 1937 begann die Phase der Aluminiumverarbeitung, die sich unter stdndiger Erweite-
rung des Gebdudebestandes tiber Jahrzehnte bis zur Einstellung der Verarbeitung im Jahre 1987
hinzog. Nach eigentumsmaRiger Abtretung der von der Aluminiumverarbeitung beanspruchten
Teilflachen des Werksgelandes verblieb das stidwestliche Teilgebiet des Werksgeldndes und ein
groRer Teil der Schwalewiesen im Eigentum der Familie Hanssen. Auf diesem Teilgebiet befin-
den sich noch Reste der aus der Ara der Tuchverarbeitung stammenden Werksgebaude, die ge-
genwartig u. a. fir den An- und Verkauf von Gebrauchtwaren und Gebrauchtmdbeln sowie im
vorderen Gebaudetrakt an der HauptstraRe fir Wohnzwecke genutzt werden. Im riickwartigen
Bereich ist in den 80er Jahren durch Um- und Ergénzungsbauten ein grol3flachiger Verbrau-
chermarkt mit den dazugehdrigen Stellplatzanlagen entstanden.

Die Ubrige Grundstiicksnutzung entlang der Hauptstrae ist sowohl stadteinwaérts als stadtaus-
warts vorwiegend durch Wohngebaude gekennzeichnet. Nur vereinzelt sind nichtstérende
Handwerksbetriebe, L&den, sonstige VVersorgungseinrichtungen und eine Gaststatte anzutreffen.
Der Gebietscharakter dirfte als allgemeines Wohngebiet einzustufen sein.

Gegentiberliegend dem Plangebiet zweigt der Pestalozziweg ab, dessen an der Sudwestseite an-
grenzende Grundstiicke ausschlief3lich fir Wohnzwecke genutzt werden, wohingegen die Grund-
stiicke auf der gegenlberliegenden Seite den Einrichtungen und Sportflachen der Timm-Kroger-
Schule und der Integrierten Gesamtschule Brachenfeld vorbehalten sind.

4. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische VVorgaben

Im Flachennutzungsplan 1990 ist fiir die Grundstlicke im Plangebiet mit Ausnahme der in die
Schwaleniederung vorragenden Nordwestecke eine Wohnbauflache dargestellt. Diese Nutzungs-
darstellung setzt sich zu beiden Seiten entlang der Hauptstral3e fort. Lediglich fir den im riick-
wartigen Bereich des Nachbargelandes befindlichen Verbrauchermarkt ist entsprechend der
groRflachigen Einzelhandelsnutzung eine Sonderbauflache dargestellt. Durch entsprechende
Kennzeichnung wird auf den Altlastenverdacht verwiesen, der sich auf sémtliche Betriebsfla-
chen erstreckt, die ehemals fur die Aluminiumverarbeitung, die Tuchverarbeitung und die Ver-
rieselung von Abwassern verwendet wurden.

Fur die Schwaleniederung ist entsprechend ihrer Bedeutung als Biotopverbundachse eine naturbe-
lassene Griinflache dargestellt. Die Verwirklichung dieser Zielvorstellungen setzt die Einschran-
kung oder im Einzelfall die Aufgabe der gegenwartigen Grinlandnutzung voraus. Die Schwale-
niederung gehdrt zum ,,Landschaftsschutzgebiet Stadtrand Neumunster*. Auch das Grundei-
gentum der ehemaligen Aluminiumwerke war tlw. vom Landschaftsschutz betroffen. Mit In-
Kraft-Treten der 7. Anderungsverordnung am 19.05.1999 wurden die zum ehemliagen Werks-
geléande gehorenden Teilflachen aus dem Landschaftsschutz entlassen; die auf3erhalb des Werks-
geléndes gelegenen Eigentumsflachen in der Schwaleniederung bzw. am Rande der Schwalenie-
derung sind im Landschaftsschutz verblieben.

Das Plangebiet ruickt an der engsten Stelle auf einen Abstand von ca. 48 m an das Schwaleufer
heran. Dadurch ergibt sich eine geringfiigige Uberschneidung mit dem die Schwale begleitenden
50 m breiten Gewasser- und Erholungsschutzstreifen nach § 11 Landesnaturschutzgesetz. Die flr
den Gewasser- und Erholungsschutzstreifen geltenden Vorschriften werden nicht berihrt, da im
unmittelbaren Randbereich des Plangebietes keine baulichen Anlagen errichtet werden sollen.
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Bei der Planung von Neubausiedlungen ist den Belangen von Kindern und Jugendlichen insbe-
sondere im Hinblick auf altersgerechte Spiel- und Streifrdume Rechnung zu tragen. Wéhrend die
Schaffung von Spielmdglichkeiten fiir Kleinkinder dem privaten Sektor zugeordnet ist, hat die
Kommune die Aufgabe, entsprechende Vorsorge fur schulpflichtige Kinder und Jugendliche zu
treffen. Der Kinderspielplatzbedarfsplan trifft dazu entsprechende Aussagen. Danach wird die
Einrichtung eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes bei einer merklichen Bevélkerungszunahme
im Ortsteil Brachenfeld als erforderlich angesehen.

Im Verlauf der Hauptstral3e und der dazugehdrigen Stichstral3e wird das Plangebiet durch eine
unterirdische Erdgas-Haupttransportleitung tangiert.

Urspringlich hatten sowohl die Feuerwehr als auch die Umweltbehérde Interesse an der Erhal-
tung des auf dem Werksgelande befindlichen Tiefbrunnens (60 m tief) bekundet. Das Interesse
an der Erhaltung ist mittlerweile verneint worden. Die zustandige Wasserbehorde beabsichtigt,
eine ordnungsgemaéle Stilllegung des Tiefbrunnens anzuordnen.

Etwa die nordliche Halfte des Plangebietes wird von der Richtfunkstrecke Neumunster - Born-
hoved Uberlagert, in deren Trasse eine Bauhthenbeschrankung von 45 m Uber Grund besteht.

Auf die Funktion der Hauptstrale als Kreisstrae 10 wurde bereits verwiesen.

5. Planungsziele, Auswirkungen

Die beabsichtigte Verwertung der Industriebrache fiir Wohnbauzwecke korrespondiert mit den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Die Empfindlichkeit dieser Nutzung gegentiber Bo-
denverunreinigungen und sonstigen Umweltgiften erfordert einen vergleichsweise htheren Sanie-
rungsaufwand als er bei Fortfiihrung einer gewerblichen Nutzung hatte geleistet werden missen.
Gewichtige stadtebauliche Griinde sprechen jedoch gegen eine Fortfihrung der gewerblichen
Nutzung. So war es beispielsweise zu Zeiten, als die gewerbliche Nutzung noch in vollem Um-
fang betrieben wurde, nicht gelungen, die mit der benachbarten Wohnnutzung bestehenden Nut-
zungskonflikte bauleitplanerisch in einer fur beide Seiten annehmbaren Weise zu I6sen. Wegen
der unmittelbaren Nachbarschaft von gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung konnte eine
sinnvolle Nutzungsabstufung nicht erreicht werden. Bei einer Fortflihrung der gewerblichen
Nutzung héatte dieser Nutzungskonflikt voraussichtlich auch nicht in einer befriedigenden Weise
geldst werden kdnnen. Im Gbrigen widerspréche es dem vorwiegend durch Wohnnutzung ge-
pragten Charakter der Hauptstral3e, wenn diese wie auch in der VVergangenheit als Zubringer zu
einem gewerblich genutzten Areal hatte herhalten mussen.

Die Aufgabe der gewerblichen Nutzung zugunsten einer Wohnbaunutzung bereinigt nicht nur
die bis zur Betriebsaufgabe bestehende Konfliktsituation, vielmehr ist die Wohnbaunutzung aus
stadtebaulicher Sicht als die dem Standort addquate Nutzungsform zu betrachten. Aus dem Ge-
biet sind einerseits die zentralen VVersorgungseinrichtungen der Stadt und sonstige 6ffentliche
und private Infrastruktureinrichtungen auf kurzem Wege zu erreichen, andererseits bieten die
Schwaleniederung und das Brachenfelder Gehdlz Naherholungsmdglichkeiten in unmittelbarer
Nachbarschaft. Die jeglichen Bebauungsmaglichkeiten entzogene Schwaleniederung stellt einen
nicht zu unterschatzenden Standortvorteil dar, der dem geplanten Baugebiet insgesamt zugute
kommt.
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Die Verwirklichung der Planungsvorstellungen setzt ein Biindel kostentréchtiger Mainahmen
voraus. Neben dem Abbruch der vorhandenen Geb&ude und der Entsiegelung betriebsbezogener
Verkehrsflachen schlagen vor allem die Beseitigung bzw. Aufbereitung kontaminierter Baustoffe
und Boden zu Buche. Nach Freilegung und Aufbereitung des gesamten Baugeléndes sind die
neuen Erschliefungsanlagen einschlieBlich der bendétigten Ver- und Entsorgungsleitungen herzu-
stellen. Die beabsichtigte Durchgriinung des Baugebietes erfordert entsprechende Pflanz- und
Begrunungsmalinahmen.

Es ist nicht davon auszugehen, dass die auf dem stidwestlich angrenzenden Nachbargrundstiick
vorhandene Bausubstanz und die darin befindlichen Nutzungen kurzfristig durch Neubauten und
anderweitige Nutzungen ersetzt werden. Jedenfalls sind keine derartigen Uberlegungen bekannt.
Gegenilber dem Plangebiet stellt sich die Bausubstanz vorwiegend als Industriearchitektur aus
der Jahrhundertwende mit ziegelsteinbetonten Lochfassaden dar. Durch die riegelartige Bebau-
ung werden der dahinter liegende Verbrauchermarkt und die dazugehdrigen Stellplatze weitge-
hend abgeschirmt. Die dadurch vorgegebene stadtebaulich-raumliche Situation ist durchaus er-
traglich und kénnte durch behutsame Sanierung der Ziegelfassaden durchaus aufgewertet wer-
den. Dies setzt jedoch entsprechende Verwertungsiiberlegungen und die Mitwirkungsbereitschaft
der benachbarten Grundeigentiimer voraus.

Das fiir eine Neubebauung vorgesehene Werksgelande ist zum Ende des Jahres 1997 in das Ei-
gentum der Firma Umweltschutz Nord aus Ganderkesee Uibergegangen. Es besteht die Absicht, die
geplanten Baugrundstiicke nach Abschluss der Abbruch-, Sanierungs- und ErschlieSungsmaR-
nahmen an Bauinteressenten zu verauBern. Die Grundeigentiimerin hat tiber die grundsétzlichen
Verwertungsvorstellungen hinaus nur grobe Zielvorstellungen Gber ein Bauprogramm bzw. Uber
Art und Zusammensetzung der geplanten Wohnformen benannt. Es besteht daher die Aufgabe,
den Anspruch auf ein wirtschaftlich ausgewogenes Verhaltnis zwischen Aufwand und Verkaufs-
erlés mit dem stadtebaulichen Qualitatsanspruch und den Bedingungen des Grundstiicksmarktes
in Einklang zu bringen. Der Grundstiicksmarkt wird derzeit durch die nahezu einseitige Nach-
frage nach Baugrundstiicken fur Einfamilienh&user gepréagt, wobei das freistehende Einfamilien-
haus eindeutig den Vorrang hat vor Doppelhdusern oder Reihenhdusern.

Nach dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eignet sich das Neubau-
quartier durchaus fur eine maf3voll verdichtete Wohnbebauung, zumal die maligebenden Stand-
ortbedingungen und Infrastrukturvoraussetzungen einer derartigen Bebauung nicht entgegen-
stiinden. Auf der anderen Seite gibt es in Neumd{nster nur wenige Standorte, an denen Einfamili-
enhaus- bzw. Villengrundstiicke in bevorzugter Wohnlage angeboten werden kénnen. Die reiz-
volle landschaftliche Lage an der Schwaleniederung und die problemlose Einbindung in die im
Ortsteil Brachenfeld vorherrschende Bebauungsstruktur bieten giinstige VVoraussetzungen fiir die
Entwicklung eines bevorzugten Einfamilienhaus- bzw. Villengebietes.

Die Entscheidung, die letztgenannte Bebauungsalternative dem Bebauungsplan zugrunde zu le-
gen, rechtfertigt sich vor dem Hintergrund, dass fiir eine verdichtete Wohnbebauung geeignete
Baulandreserven an mehreren Standorten im Stadtgebiet zur Verfligung stehen bzw. entwickelt
werden konnen, Einfamilienhausgrundstiicke fiir gehobene Anspriiche jedoch absolute Mangel-
ware sind. Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes bezweckte Entwicklung eines bevor-
zugten Einfamilienhausgebietes folgt dem Planungsleitsatz, wonach in der Bauleitplanung insbe-
sondere auch die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung zu berlcksichtigen ist. Dazu
gehort auch die bedarfsgerechte Bereitstellung von Baugrundstiicken fir gehobene Wohnansprii-
che. Die-



sem Anspruch muss sowohl das stddtebauliche Konzept im Hinblick auf die ErschlieBung, die
Baukorperanordnung, das Stralenbild, die Durchgriinung und die Einbindung in die umgebende
Landschaft gerecht werden. Weiterhin missen aber auch die tbrigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes so ausgestaltet werden, dass eine dem angestrebten Charakter des Wohnguartiers
widersprechende Bebauung ausgeschlossen wird.

Die angestrebte Bebauungsstruktur mit der relativ geringen stddtebaulichen Dichte impliziert die
Zielvorstellung, eine nach 6kologischen Grundsatzen ausgerichtete Ableitung des auf den Er-
schlielungsstrallen anfallenden Niederschlagswassers vorzusehen. Dies bedingt die Anordnung
ausreichend dimensionierter Versickerungsflachen in sinnvoller Zuordnung zu den Stral3enfl&-
chen, was jedoch nicht bedeuten muss, dass stralenbegleitende Versickerungsmulden angelegt
werden. Im Hinblick auf den angestrebten Gebietscharakter wére eine Lésung mit separat ange-
ordneten Entwéasserungsmulden anzustreben.

Die zu erwartende Bevdlkerungszunahme erfordert die Einrichtung eines 6ffentlichen Kinder-
spielplatzes im Plangebiet oder an einem gefahrlos erreichbaren Standort in der ndheren Umge-
bung. Aus Mangel an einem geeigneten externen Standort ist ein 6ffentlicher Kinderspielplatz
im Plangebiet vorzusehen. Ein Standort im Randbereich zur Schwaleniederung ist dabei einem
Standort vorzuziehen, dessen Einzugsbereich ggf. besser auf den Siedlungsschwerpunkt ausge-
richtet ware. Die Randlage bietet dagegen bessere VVoraussetzungen fur naturbezogene Spielmdg-
lichkeiten.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Stadtebauliches Konzept

Die unter den Planungszielen beschriebene Beschrankung der Bebauungsalternativen zugunsten
einer Uberwiegenden Bebauung des Neubaugebietes mit hochwertigen Einfamilienhdusern bzw.
Stadtvillen filhrte zu einer Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes im Sinne einer starke-
ren Auflockerung der Bebauung und einer Vereinfachung des ErschlieBungssystems. Die ur-
spriinglich dominierende Raserstruktur ist einer mehr an organische Formen angelehnten Struktur
gewichen. Diese Struktur begunstigt die Moglichkeiten zu starkeren Gelandemodellierungen, die
ihrerseits die VVoraussetzungen fur eine attraktive Gestaltung des Wohnumfeldes und fir eine
6kologisch orientierte Ableitung des Oberflachenwassers bieten. Voraussichtlich lassen sich
sogar Kosten einsparen, da der Bedarf an Fullboden, der als Ersatz fur den Abtrag belasteter Bo-
den bendtigt wird, z. T. an Ort und Stelle gedeckt werden kann. Es besteht sicherlich kein
Zweifel, dass die wertvollsten Baugrundstlicke im Plangebiet in der Randlage zu den Schwalewie-
sen gebildet werden kdnnen.

Entsprechend der Grundstuckssituation kann jedoch nur eine begrenzte Anzahl von Baugrund-
stiicken in direkter Nachbarschaft zu den Schwalewiesen angeordnet werden. Um den Lagevor-
teil zumindestens ansatzweise weiteren Baugrundstiicken zuteil werden zu lassen, bleibt nur die
Maglichkeit, den Griinraum der Schwaleniederung in das geplante Wohnquartier hereinzuziehen.
Diese Grundsatziiberlegung hat die Ausgestaltung des stadtebaulichen Konzeptes maligeblich
beeinflusst. Aus westlicher Richtung wird eine schmale Griinachse bis auf etwa 100 m Tiefe in das
neue Wohnquartier hineingefiihrt. Um diese Griinachse gruppieren sich 11 Baugrundstiicke, de-
nen eine unverbaute Sichtschneise zur Schwaleniederung freigehalten wird. Die Anlegung der in
die Griinachse integrierten Versickerungsmulde bedingt eine entsprechende Abgrabung des Ge-
landes, die
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sich bis in die angrenzenden Géarten auswirkt. Die zur Griinachse abfallenden Géarten unterstrei-
chen die raumliche Auspragung der Griinachse und erhdhen den Reiz des Wohnumfeldes.

Das stadtebauliche Konzept sieht fiir die ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke als Hauptachse
die Planstral’e A und die davon zu beiden Seiten abzweigenden Planstraen B und C vor. Von
den beiden ErschlieSungsstralRen werden 33 liberdurchschnittlich grofie Baugrundstiicke fir die
Errichtung von Einfamilienhdusern bzw. Stadtvillen erschlossen. Die an der Hauptstra3e gelege-
nen Baugrundstiicke eigenen sich wahlweise fiir eine Bebauung mit Stadtvillen oder mit Ge-
schosswohnungsbauten. Bei vollstandiger Ausschépfung des zulédssigen Bauvolumenes kdnnen
im Plangebiet etwa 150 neue Wohneinheiten entstehen. Fur den Fall, dass anstelle von Stadtvil-
len vorzugsweise Einfamilienhduser errichtet werden, ist eine deutliche Verringerung der Woh-
nungsanzahl zu erwarten.

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

Fir den Gberwiegenden Teil der Neubaugrundstiicke und samtliche Altbaugrundstiicke wird als
Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Lediglich fir die im
Randbereich zur Schwaleniederung gelegenen Baugrundstiicke wird die Nutzung auf den Kata-
log des reinen Wohngebietes (WR) eingeschrankt.

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes (WA) eréffnet im Vergleich zum reinen Wohn-
gebiet (WR) eine grolRere Bandbreite an allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen.
Grundsatzlich werden damit die VVoraussetzungen fir eine starkere Durchmischung der Wohn-
nutzung beispielsweise mit nichtstérenden gewerblichen Nutzungen geschaffen, wodurch wie-
derum wohnungsnahe Arbeitsplétze bereitgestellt werden konnten.

Von den einzelnen Bestimmungsfaktoren zum MaR der baulichen Nutzung sind die Festsetzun-
gen zur Zahl der VVollgeschosse bzw. die Festsetzungen zur hdchstzulassigen Gebaudehthe von
entscheidender Bedeutung flr das zukinftige Stadtbild. Fur das gesamte Plangebiet ist eine Be-
bauung mit bis zu 2 Vollgeschossen vorgesehen. In der 3. Geschossebene kdnnen Dachgeschos-
se genutzt werden, die allerdings die zur Bestimmung der Vollgeschosse mafRgebende Grundfla-
che nicht Gberschreiten nicht Gberschreiten durfen. Zusétzlich zur Zahl der VVollgeschosse wird
eine hochstzulassige Gebdudehohe/Firsthdhe festgesetzt. Das festgesetzte Hochtsmald von 11,50
m orientiert sich an beispielhaften Stadtvillen, die vornehmlich in den 20er und 30er Jahren in
der HebbelstraRBe sowie in Teilabschnitten der CarlstraRe und der Farberstral3e errichtet wurden.
Mit den Vorgaben fiir eine hdchstzulassige Geb&udehdhe wird neben dem stadtebaulich-
gestalterischen Aspekt zusatzlich auch die Verschattung von Nachbargrundstiicken begrenzt.

Die fur die zulassige Grundstticksversiegelung malRgebenden Grundflachenzahlen (GRZ) stei-
gern sich von dem Wert 0,2 fur die aufgelockerte Bebauung (WR-Gebiet) tGiber den Wert 0,25 fur
die Altbaugrundstiicke an der Hauptstral3e bis zu dem nach § 17 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zulassigen Hochstwert 0,4 fiir die Neubaugrundstiicke an der Hauptstrale.

Die zur MalRbestimmung festgesetzten Geschossflachenzahlen (GFZ) erreichen mit Werten zwi-
schen 0,4 und 0,8 nicht die nach 8 17 BauNVO zuldssigen Hochstwerte.

Fur die Baugrundstiicke im Plangebiet wird ausschlielRlich die offene Bauweise festgesetzt. Bei
dieser Bauweise mussen Gebdude bzw. Hausgruppen (z. B. Reihenhduser) mit beiderseitigem
Grenzabstand zu den Nachbargrenzen errichtet werden. Dies entspricht der flr das Plangebiet
beabsichtigten aufgelockerten Bebauungsstruktur.
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Fur die Baugrundstlicke ostwarts der Planstral3e A zwischen den Eckgrundstiicken an der Haupt-
stral’e und der abzweigenden Planstral3e C ist eine Ausrichtung der Geb&ude (Stellung der bauli-
chen Anlagen) etwa in Ost-West-Richtung vorgeschrieben. Dadurch wird die relativ ungiinstige
Nord-West-Ausrichtung der Gebaudefronten vermieden, die sich bei Parallelstellung der Gebau-
de zu den StralRengrenzen ergébe. Die flr diesen Teilbereich getroffene Festsetzung erscheint
erforderlich, um eine in etwa gleichgerichtete Staffelung der Gebdude gegentiber dem Straf3en-
verlauf und um einen harmonischen Ubergang von der Eckbebauung an der HauptstraRe bis zur
Eckbebauung an der Planstrale B zu erreichen. Bei Verzicht auf die getroffenen VVorgaben ware
ein ungeordneter Eindruck im StralRenbild durch wechselnde Gebaudestrellungen nicht auszu-
schlieRen.

Fur Baugrundstiicke mit einem moglicherweise erhéhten Stellplatzbedarf sind in drei Fallen
konkrete Flachenfestetzungen getroffen worden, insbesondere um eine Rechtsposition gegenuber
den Eigentlimern angrenzender Nachbargrundstlicke zu begriinden. Ansonsten ware die Errich-
tung von Stellplatzen und Garagen an der Nachbargrenze nur in dem durch die Landesbauord-
nung eingeschrankten Umfang zulassig. Andererseits haben die getroffenen Flachenfestsetzun-
gen insoweit einen bindenden Charakter, dass die Errichtung von Stellplatzen und Garagen an
anderer Stelle des Baugrundstiicks damit grundsatzlich ausgeschlossen wird. Diese Ausschluss-
wirkung wird durch die erganzenden Festsetzungen in zwei Punkten modifiziert: Einerseits kon-
nen Stellplatze und Garagen aufRerhalb der festgesetzten Flachen errichtet werden, wenn ein Gber
die festgesetzten Flachen hinausgehender Mehrbedarf nachgewiesen wird, zum anderen wird
eine Ausnahmemaoglichkeit fiir die Félle eroffnet, dass Stellplatze und Garagen entweder in ei-
nem Garagengeschoss oder Tiefgaragengeschoss untergebracht werden, oder dass nur ein unter-
geordneter Teil der festgesetzten Flache beansprucht wird. Der letztgenannte Fall kann bei-
spielsweise eintreten, wenn anstelle eines Mehrfamilienhauses ein Einfamilienhaus errichtet
werden soll. In diesem Fall konnte eine Garage beispielsweise auch an anderer Stelle des Bau-
grundstiicks zugelassen werden.

Fir den 6ffentlichen Kinderspielplatz wurde ein Standort in der Nordostecke des Plangebietes
gewaéhlt. Der unmittelbar an die Schwaleniederung angrenzende Kinderspielplatz ist Giber den
geplanten FuRB- und Radweg gut zu erreichen. Es besteht die Mdglichkeit, die den Kinderspiel-
platz begleitenden Wegeflachen in die Spielaktivititen einzubeziehen. Andererseits unterliegt
der Spielbereich in gewissem Umfang einer sozialen Kontrolle durch die erwachsenen Benutzer
des Ful’- und Radweges.

Das Angebot alternativer Spiel- und Sportmdglichkeiten wird u. a. erganzt durch:

- Spielmdglichkeiten vor der Haustur in den verkehrsberuhigten Anliegerstral3en

- Spiel- und Streifraume in der direkten und ndheren Umgebung, beispielsweise auf der naturbe-
lassenen Grinflache in der Nordwest-Ecke des Plangebietes, in den Griinanlagen an der Klo-
sterstrale und im Brachenfelder Gehdlz

- Spiel- und Sportmdglichkeiten auf dem Geldnde der Timm-Kroger-Schule und der IGS Bra-
chenfeld.

3. Verkehr, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die kraftfahrzeugmalige ErschlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt hauptsachlich tber die
gegeniber dem Pestalozziweg abzweigende PlanstraRe A und die beiderseitig abzweigenden
Planstraen B und C. VVon der HauptstraBe werden lediglich die Grundstiickseinheiten in der
Stdwestecke des Plangebietes und das Einzelgrundstiick erschlossen, das uber die ehemalige
Werkszufahrt zwischen den Grundstiicken Hauptstralle 61 und 63 angebunden ist.
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Die PlanstralRe B wird an die auf dem Nachbargrundstiick befindliche PrivatstraRe angebunden.
Es kann deshalb darauf verzichtet werden, am Endpunkt der PlanstralRe B einen Wendeplatz an-
zulegen. Groliere Entsorgungs-, Notfall- und Sonderfahrzeuge kénnen tber die Privatstra3e zur
HauptstraBe zuriickfahren. Die Mitbenutzung der Privatstral3e ist durch Begriindung von Fahr-
rechten sicherzustellen.

Etwa auf halber Strecke der PlanstraRe C besteht eine Wendemdglichkeit auch fir groRere Fahr-
zeuge, weil die in Richtung des anschlieBenden Ful3- und Radweges erweiterte Verkehrsflache
ein Zuricksetzen erlaubt.

Die begrenzte Ausdehnung der ErschlieBungsstralien und die zu erwartende Verkehrsbelastung
lassen es als vertretbar erscheinen, auf eine Trennung zwischen Fahrverkehr und FuBgangerver-
kehr zu verzichten und die Anliegerstrallen als verkehrsberuhigte Bereiche auszugestalten. Dies
hat allerdings zur Folge, dass die Teilnehmer am Fahrverkehr an die Einhaltung der Schrittge-
schwindigkeit gebunden sind. Innerhalb der ErschlieBungsstraRen sind diverse Parkmdglichkei-
ten fur Kraftfahrzeuge festgesetzt.

Das ErschlieBungssystem wird durch einen Ful3- und Radweg ergénzt, der die Planstralle C mit
der von der HauptstralRe abzweigenden Stichstralle verbindet. Von dort gelangt man tber die
Schwalebriicke zum Naherholungsgebiet am Brachenfelder Gehélz oder zur Freiherr-vom-Stein-
Schule bzw. zum Gut Heil Sportplatz. Uber die Planstrale B erreicht man auf direktem Wege
den auf dem Nachbargrundstiick befindlichen Verbrauchermarkt. Von dem am Endpunkt der
PlanstraRe A angeordneten Wendeplatz fuhrt ein in die Grunflache integrierter FuBweg zu der
auf dem Nachbargelande befindlichen Stellplatzanlage des Verbrauchermarktes.

Das auf den neuen Erschlieungsstrallen anfallende Niederschlagswasser wird groRtenteils Gber
offene Gerinne, die in die Strallenoberflache eingearbeitet werden, abgeleitet und den festge-
setzten Versickerungsmulden zugefiihrt. Im 6stlichen Teilabschnitt der Planstrale C wird das
Niederschlagswasser unmittelbar der straRenbegleitenden Versickerungsmulde zugefiihrt.

Die gewahlte Form der StralRenentwasserung erlbrigt die Verlegung eines Regenwasserkanals
(KR). Deshalb muss das Niederschlagswasser, das auf den Baugrundstiicken in den betreffenden
Bereichen anféllt, in eigenstandige Versickerungsanlagen abgefihrt werden. Angesichts der vor-
herrschenden Bodenverhéltnisse dirfte das unproblematisch sein.

Aufgrund der bevorstehenden Gebuhrenregelung ist davon auszugehen, dass auch auf Bauga-
rundstiicken, die an Stral3enabschnitten mit Anschlussmdglichkeit an einen Regenwasserkanal
liegen, Versickerungsanlagen geschaffen werden.

In der Kombination mit Versickerungsanlagen sind Dacheindeckungen aus unversiegelten Metal-
len (u. a. Blei, Kupfer, Zink) unzulassig. Bei derartigen Materialien kann die Versickerung von
Niederschlagswasser langfristig zu problematischen Belastungen von Boden und Grundwasser
fuhren.

Auf dem Sektor des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) besteht eine Verkehrsanbindung
zur Innenstadt tber die Buslinie 64.

Die Versorgung der neuen Baugrundstiicke mit Elektrizitat, Wasser, Gas und Telekommunikati-
on sowie die Schmutzwasserentsorgung kann durch Erweiterung der in den umgebenden StraRRen
vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt werden. Die auf dem ehemaligen Werksgelande vor-
handene Trafo-Station wird an einen neuen Standort verlegt.
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Es besteht die Mdglichkeit, das neue Baugebiet mit Fernwérme zu versorgen. Anstelle einer
Vielzahl von Warmetauschern in den jeweils angeschlossenen Gebduden kdnnte eine Direktver-
sorgung mit Heizwasser (ber einen zentralen Warmetauscher erfolgen.

Die Abfall- und Wertstoffentsorgung erfolgt durch den stadtischen Fuhrpark. Dazu missen die

Anlieger der Stichwege am Abholtag die jeweiligen GeféalRe auf den festgesetzten Standplatzen
bereitstellen.

4. Natur und Umwelt, Erhaltungs- und Pflanzgebote

Die Wiedernutzung ehemaliger Gewerbe- und Industrieflachen wird ausdrticklich als Grundsatz
des Naturschutzes benannt (8 1 Landesnaturschutzgesetz). Das ehemalige Werksgelédnde war
weitgehend durch bauliche Anlagen und befestigte Hof- und Verkehrsflachen versiegelt. Ledig-
lich im Randbereich zur Schwale sind unbefestigte Flachen in nennenswertem Umfang anzu-
treffen.

Mit der geplanten Neubebauung wird eine im Vergleich zur Altbebauung wesentlich geringere
Versiegelungsrate erreicht. Demzufolge wiirde sich bei einer Eingriffsbilanzierung ein rechneri-
sches Guthaben gegenuiber dem Ist-Zustand ergeben. Darliberhinaus wird das Neubaugeléande
durch die Schaffung der geplanten Griinachse und vorgesehene Baumpflanzungen zusétzlich
aufgewertet.

Einen bedeutenden Aspekt der Umweltfiirsorge stellt die Beseitigung des Altlasten- und Gefahr-
dungspotentials dar. Neben der Beseitigung belasteter Baustoffe (u. a. Asbest) und Bdden durch
Verbringung auf Sonderdeponien sind Malinahmen zur Dekontaminierung verunreinigter Bau-
stoffe und Boden vorgesehen, die nach erfolgreichem Abschluss der Malinahmen im Plangebiet
verbleiben kénnen. Nicht bzw. schwach belastete Baustoffe werden zerkleinert und fiir den Un-
terbau der ErschlieBungsstralen verwendet. Denkbar ist auch die Verwendung als Zuschlagstoff
flr die Betonherstellung der Neubauten.

Durch die Wiederverwendung von Material und Béden werden Transportleistungen und die da-
mit verbundenen Umweltbelastungen vermieden.

Die Beseitigung der vorhandenen Kontaminationen soll in enger Abstimmung mit dem Fach-
dienst Natur und Umwelt unter Hinzuziehung eines unabhangigen Gutachters erfolgen. Dabei
erfolgt eine Beseitigung unabhéngig von ordnungsrechtlichen MalRnahmen mit dem Ziel, ein

unbelastetes Grundstiick wiederherzustellen.

Die bereits Gber Jahre durchgefuhrte Grundwassersanierung soll so lange fortgesetzt werden, bis
die angestrebten Mindestwerte dauerhaft erreicht sind. Sofern die Entnahmebrunnen geplanten
Baumalinahmen im Wege stehen, wird im Einzelfall eine Verlegung notwendig sein.

Auf dem ehemaligen Werksgelénde ist erhaltenswerte Grunsubstanz nur im Randbereich zur
Schwaleniederung anzutreffen. Die im Landschaftsschutz verbleibende Teilflache in der Nordwest-
ecke des Plangebietes wird durch Festsetzung einer naturbelassenen Grinflache in ihrem Be-
stand gesichert.

Die nordliche Grenzlinie zur Schwaleniederung wird weitgehend durch Restbesténde eines ehe-
maligen Knicks markiert, der fast ausschlieBlich nur noch aus Baumen besteht. Der knicktypi-
sche Unterbewuchs wurde durch die auf der Werkseite vor dem Knick im Laufe von Jahrzehnten
herangewachsenen Bdume und Bische verdrangt. Im Knickverlauf befinden sich knickuntypi-
sche Baume wie z. B. Pappeln.
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Die Erhaltung der flr das Landschaftsbild im Schwaletal wichtigen Griinabschirmung gegentber
dem Baugebiet verlangt eindeutige Zustandigkeiten, die durch eine Grenzregelung mit einem
entsprechenden Flachenaustausch herbeigefiihrt werden sollen. Die im Grenzbereich der 6ffent-
lichen Griinflachen, der naturbelassenen Griinflache und des Kinderspielplatzes, befindlichen
B&ume sollen mit einem angemessenen Griinsaum in Offentliches Eigentum tberfuhrt werden.
Dagegen sollen die erhaltenswerten Baume in dem dazwischen liegenden Grenzabschnitt von ca.
150 m Léange dem Eigentiimer der Schwalewiesen zugeordnet werden. Nach Beseitigung der
knickuntypischen Vegetation soll zwischen den erhaltenswerten Baumen (Uberhélter) ein neuer
Knick aufgesetzt werden. Die Erwerber der diesen Grenzabschnitt beriihrenden Baugrundstiicke
werden mit keinerlei Verpflichtungen zur Knickpflege belastet.

Fir den Knickstreifen und den angrenzenden Knicksaum wird entsprechend den VVorgaben des
Flachennutzungsplanes eine private naturbelassene Grinflache festgesetzt. Die damit verbunde-
ne Nutzungseinschrankung rechtfertigt sich vor dem Hintergrund, dass der Knick einschlieRlich
des Knicksaums vor einem Verbiss durch Weidetiere ohnehin geschiitzt werden muss.

Die vorstehend beschriebenen Regelungen gewéhrleisten nach einschlagigen Erfahrungen am
ehesten eine naturgemalie Knickerhaltung.

Vorgesehene Neuanpflanzungen beschranken sich auf die zur Stral3en- und Platzbegriinung vor-
gesehenen Baumpflanzungen und auf die Anpflanzung einer Hecke aus einheimischen Laubge-
hdlzen, mit der die Neubaugrundstiicke in der Nordwestecke des Plangebietes gegeniiber der
Schwaleniederung abgegrenzt werden.

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung wurde ein Gringestaltungskonzept erstellt, in dem in enger
Abstimmung mit den tiefbautechnischen und entwasserungstechnischen Fachplanungen Vor-
schlage fir die Gelandemodellierung und die Gestaltung und Bepflanzung der 6ffentlichen
Grinflachen sowie der ErschlieBungsstralen einschliellich der Entwésserungsrinnen und der
Versickerungsmulden entwickelt wurden.

5. Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beschrénken sich auf VVorgaben fur die stadtebaulich-

rdumliche Gestaltung des neuen Wohnquartiers. Auf ortliche Bauvorschriften in Form von Ge-
staltungsvorschriften fir Gebaude und andere bauliche Anlagen wie z. B. Einfriedigungen wird
verzichtet.

Der stadtebaulich-raumliche Gesamteindruck eines Wohnquartiers und der Charakter seiner
Wohnstraen werden im wesentlichen durch ein ausgewogenes Verhéltnis, einerseits zwischen
StralRenbreiten und Gebdudehohen, andererseits zwischen Grundsticksbreiten und Gebdudeho-
hen und nicht zuletzt durch die Gestaltung und Begrinung des Stralenraumes gepragt. Die sich
aus der vorgeschlagenen Grundstiicksaufteilung ergebenden Grundstiicksbreiten korrespondieren
in etwa mit den festgestellten Grundstiicksbreiten der zur Bemessung der Gebaudehdhe unter-
suchten Grundstticke in der HebbelstralRe sowie in Teilabschnitten der CarlstraRe und der Far-
berstralle. Bei weitgehender Ausschopfung der zuldssigen Gebaudehdhe kdnnten &hnliche Pro-
portionen im Stral3enbild des Neubauquartiers erreicht werden wie im Strallenbild der vorge-
nannten Strallen bzw. StralRenabschnitte.
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C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschieRungsanlagen, Beitrage, Erschlielungsvertrag

Zu den ErschlieBungsanlagen gehéren neben den 6ffentlichen Strallen und Wegen auch die zur
Ableitung und Versickerung von Oberflachenwasser erforderlichen Anlagen, das StraRenbegleit-
grin, die Anlagen zur StraRenbeleuchtung und der Kinderspielplatz.

Die Herstellung der neuen ErschlieBungsanlagen wurde der Grundeigentimerin durch Erschlie-
RBungsvertrag Ubertragen. Sogenannte Drittgrundstiicke werden von den neuen Erschlieungsan-
lagen nicht berihrt.

Mit den ErschlieSungsarbeiten wurde nach Beendigung der Abbrucharbeiten und der Altlasten-
sanierung begonnen. Eine Abschnittshildung erwies sich als zweckmaRig, insbesondere um die
Madglichkeiten zu nutzen, geeignetes Abbruchmaterial ohne Zwischenlagerung flr den Stralen-
unterbau zu verwenden.

Der Neuausbau des Stralenzuges Brachenfelder Stral3e / Hauptstralle im Abschnitt zwischen
Feldstrae und dem zum Briiningsweg fuhrenden Stichweg ist mittlerweile abgeschlossen. Die
Anlieger der Brachenfelder Strafle / HauptstraRe werden nach den Vorschriften des Kommunal-
abgabengesetzes (KAG) und der stadtischen StraRenausbaubeitragssatzung an den Ausbaukosten
beteiligt.

2. Bodenordnung

Die ehemalige Betriebszufahrt zwischen den Grundstiicken HauptstraRe 61 und 63 dient zukiinf-
tig nur noch als private Zuwegung zu einem einzelnen Baugrundsttick. VVon der ca. 6,5 m breiten
Parzelle wird dafir lediglich ein Streifen etwa in halber Breite bendtigt. Die andere Hélfte
kdnnte zweckmaéligerweise der Arrondierung des benachbarten Doppelhausgrundstiicks Haupt-
straRe 63 dienen, um die knappen Hausgéarten vor den nach Sldwesten orientierten Wohnrdumen
zu erweitern.

Der Eigentimer des Grundstiicks HauptstraRe 65 ¢ hat Interesse daran bekundet, die zum festge-
setzten FulR- und Radweg orientierte Grundstlicksgrenze im vorderen Bereich zu begradigen. Die
im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen berticksichtigen die gewunschte Grundstiickser-
weiterung.

Es besteht die Mdglichkeit, die grundstiicksméaRigen Veranderungen im Wege von Grundstiicks-
verhandlungen oder im Wege eines Grenzregelungsverfahrens nach den Vorschriften der 8§ 80
ff Baugesetzbuch herbeizufihren.

Der zur Baumerhaltung und zur Knickerneuerung unter Punkt B 4. beschriebene Flachenaus-
tausch im Bereich der Nordgrenze wurde bereits durchgefiihrt. Nachdem die Eigentumsflachen
zwischen der Firma Umweltschutz Nord und dem beteiligten Landwirt ausgetauscht waren, wur-
den die Uber die bisherigen Grenzen zur Schwaleniederung erweiterten 6ffentlichen Griinflachen
im Rahmen der vertraglichen Vereinbarungen des ErschlieBungsvertrages an die Stadt Neumdiin-
ster Ubereignet. In gleicher Weise wurde auch mit der 6ffentlichen Griinflache die von Westen in
das neue Wohnquartier hinein fuhrt, und mit den neuen 6ffentlichen Verkehrsflachen verfahren.
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3. Stadtebauliche Gebote

Wahrend die Festsetzungen zur Erhaltung von Bdumen und Strduchern (Erhaltungsgebote) un-
mittelbare Wirkung gegentber den betroffenen Grundeigentimern entfalten, setzt die Umset-
zung der festgesetzten Anpflanzungen ein entsprechendes Verwaltungshandeln voraus. Die
MafRnahmen sind zunéchst mit den Eigentiimern zu erortern (§ 175 Abs. 1 BauGB) bevor diese
durch Bescheid zur Durchfiihrung der MaBnahmen verpflichtet werden (§ 178 BauGB).

Im Interesse einer einheitlichen Durchfiihrung der strallenbegleitenden Baumpflanzungen sollten
entsprechende Regelungen Uber Art und Umfang sowie den Zeitpunkt der Bepflanzung in die
Kaufvertrdge aufgenommen werden.

4. Rechtsfolgen

Der Bebauungsplan erfiillt mit seinen Festsetzungen die in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Min-
destanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanes umfasst folgende Fléchen:

Reines Wohngebiet (WR) 0,99 ha 18,3 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 3,22 ha 59,4 %
Offentliche Verkehrsflachen 0,53 ha 9,8 %
Offentliche Griinflachen - Naturbelassene Grinflache 0,18 ha 3,3%
- Kinderspielplatz einschl.
Versickerungsmulde 0,12 ha 2,2%
- Naturbelassene Grunflache
einschl. Versickerungsmulde 0,24 ha 4,4 %
Private Grinflachen 0,09 ha 1,7 %
Flachen fur Versorgungsanlagen - Trafo-Station 0,01 ha 0,2 %
Flache (a) zur Begriindung von Fahrrechten 0,04 ha 07%
Gesamtflache 542ha 100,0%

In der Aufteilung zwischen Neubauflachen und Altbaufldchen ergeben sich folgende Flachen-
groRen bzw. Flachenanteile:

Neubaugrundstiicke (WR) 0,62 ha 11,4 %

Neubaugrundstiicke (WA) 2,62 ha 48,3 %

Flache der Neubaugrundstiicke 3,24 ha 59,7 %

Altbaugrundsticke (WR) 0,37 ha 6,8 %

Altbaugrundsticke (WA) 0,60 ha 111 %

Flachen der Altbaugrundsticke 0,97 ha 17,9 %

Nettobauland 4,21 ha 77,6 %

geplante Verkehrsflachen 0,40 ha 74 %

vorhandene Verkehrsflachen 0,13 ha 2,4 %

Verkehrsflachen insgesamt 0,53 ha 9,8 %

Grunflachen insgesamt 0,63 ha 11,6 %

sonstige Flachen 0,04 ha 1,0%
542 ha 100.0 %
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2. Kosten und Finanzierung

Die Herstellung der unter Punkt C 1. genannten ErschlieRungsanlagen wurde der hauptbeteiligten
Grundeigentiimerin, der Firma Umweltschutz Nord mit ErschlieBungsvertrag vom 21.03. /
10.04.2000 Ubertragen. In diesem Zusammenhang sind Gesamtkosten in Hohe von 881.600,00 DM
ermittelt worden.

Fur die Herstellung der Schmutzwasserkanéle sind Kosten in Hohe von 234.000,00 DM ermittelt
worden; diese werden tber den Geblihrenhaushalt finanziert.

Neumdinster, den 13. Marz 2002
Fachbereich IV

- Fachdienst Stadtplanung -

Im Auftrag

gez. Ludwig

(Ludwig)

Diese Begriindung wurde It. Beschluss der Ratsversammlung vom 14.05.2002 gebilligt.

Neumdnster, den 5. Juni 2002
Fachbereich IV

- Fachdienst Stadtplanung -
Im Auftrag

gez. Heilmann L.S.

(Heilmann)



