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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

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 fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind fur be-
grenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flichennutzungsplanes Bebau-
ungspldne zu entwickeln. Die Bebauungspline 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 Bebauungsplinen gelten auch fur deren
Anderung, Erganzung oder Aufhebung.

Ggf. konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als F evstsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen werden. Hierbei kommen msbesondere ortliche Bauvorschnﬁen nach § 92 der Landes-
bauordnung (LBO) in Betracht

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

2. Planungsanlal}, Plangebiet

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um entsprechend der festgestellten Nachfra-
geentwicklung Wohnbaugrundstiicke insbesondere fiir Einzel-, Doppel- und Reihenhéuser bereitzu-
stellen. Das Plangebiet umfaB3t die landwirtschaftlichen Flichen zwischen Wernershagener Weg,
Niebiiller StraBe, Kleingartenanlage ,,Gliick Auf* und Kleingartenanlage , Heinrich Forster sowie
die bebauten Grundstiicke Wernershagener Weg 144 - 152 a. " :

3. Ausgangslage, Bestand

Das ca. 10,5 ha groB3e Plangebxet hegt ca. 2,7 km westlich vom Stadtzentrum (GroBflecken) ent-
fernt im Stadtteil Faldera. Die fiir eine bauliche Nutzung vorgesehene Fliche wurde iiberwiegend
als Weideland / Griinland genutzt und gehorte zum Wernershagener Hof Ecke Niebiiller Strafe,

~ Wernershagener Weg. Sudlich angrenzend befinden sich Einfamilienhausgrundstiicke sowie 2-ge-
schossige Mehrfamilienhauser. Eingerahmt wird das Gebiet durch 2 gréBere Kleingartenanlagen im
Osten und Nordwesten. Im Siedlungszusammenhang liegt das Gebiet zwischen dem Sledlungsbe-
reich des Stadtteiles Faldera und der bebauten Wasbeker StraBBe.

In ca. 800 m Entfemung beﬁndet sich die moderms1erte und erwelterte Kla.ranlage der Stadt Neu-
miinster. .
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Das Plangebiet ist zu 3 Seiten mit Knicks eingefaf3t. Ein Knick verlauft innerhalb des Plangebietes
von Norden nach Siiden.‘Geprigt wird das Gebiet durch einen von Westen nach Osten dann ab-
knickend nach Norden verlaufenden Graben

Das Gebiet ist tiber die Linien 2 und 3 im Siiden sowie 9 im Norden an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr angebunden. Das Stadtzentrum ist sowohl mit dem Fahrrad als auch mit dem Auto iiber
* das vorhandene Straen- und Wegenetz gut zu erreichen. Auch die ca. 1,5 km entfernt liegende
Autobahn ist iber den Schwarzen Weg in wenigen Minuten erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten bestehen am Wernershagener Weg sowie im Bereich der Ehndorfer StraBe.
Mit dem Bau des Einkaufszentrums ,,Freesenburg“ (F reesencenter) entsteht eine weltere attraktive
_ Emkaufsmoghchkext in ca. 500 m Entfernung.

Fiir die Schulversorgung stehen die Uker Schule (Grundschule) sowie die Integrierte Gesamtschule
Faldera zur Verfiigung. :

4. Fliichennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorga'ben

Der Flachennutzungsplan 1990 der Stadt Neumiinster wird im Vorwege entsprechend der neuen
Planungsziele geéndert. Die im Flachennutzungsplan 1990 dargestellte geplante Nutzung Wald wird
mit der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes in Wohnbauflidche und naturbelassene Griinflache
umgewandelt. v

Die nicht von der 10, Flachennutzungsplanianderung betroffenen Flachen werden im Flachennut-
zungsplan 1990 als Wohnbauflichen dargestellt

Die Zielplanung des in Aufstellung beﬁndhchen Landschaﬁsplanes steht der Auswexsung des neuen
Wohngebletes nicht entgegen.

S. Planungsziele, Auswirkungen

Mit der Ausweisung des neuen Wohngebietes soll der Stadtteil Faldera behutsam erweitert und
langfristig eine Siedlungsverbindung zwischen dem Wernershagener Weg und der Wasbeker Strafle -
hergestellt werden. Vorrangig sollen hier Baugrundstiicke fiir EigentumsmafBnahmen sowohl im
_freistehenden als auch im verdichteten Einfamilienhausbau bereitgestellt werden.

Da ohnehin das Angebot an Einfamilienhausgrundstiicken knapp und ein Baugrundstiick ohne Bau-
tragerbindung kaum auf dem Grundstiicksmarkt zu finden ist, hat die Stadt Neumiinster die neuen
Bauflichen erworben, um aktiv einen Beitrag zur Entspannung der Nachfrage auf diesem Markt-
segment zu leisten.

ﬁber die Bereitstellung'von Baugrundstucken fiir Reihenhauser soll erreicht werden, daB3 auch die
sog. Schwellenhaushalte (Moglichkeit zur Eigentumsbildung vorhanden, jedoch nur zu bestimmten
Kosten) kostengiinstig Eigentum erwerben konnen. ,

Um den Anforderungen an die Stadtokologie und des Natur- und Landschafisschutzes gerecht zu
werden, soll nicht nur ein neuer Griinzug entlang der vorhandenen Graben geschaffen, sondern auch
das 6kologische Bauen gefordert werden.
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Erginzende Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden in dem zum Bebauungsplan
erstellten Griinordnungsplan genannt.

Die westlich des Baugebietes liegende Kliranlage wird zur Zeit modernisiert und auf den neuesten
Stand der Technik gebracht. Dennoch kénnen leichte Geruchsemissionen bei bestimmten Wetterla-
gen und Westwind nicht véllig ausgeschlossen werden.

‘Die ErschlieBung des neuen Wohngebxetes soll kostengunstlg, flachenreduziert und umweltvertrig-
lich erfolgen. Zu diesem Zweck soll u. a. das Oberflichenwasser iiber ein Rinnen- und Muldensy-
stem im Plangebiet versickert werden. Neben der ErschlieBungsfunktion sollen die als verkehrsbe-
ruhigte Bereiche auszubauende StraBen auch Aufenthaltsqualitat fiir die Bewohner haben.

Hinsichtlich der Schulversorgung sind keine Engpésse zu erwarten, da bei den vorhandenen Ein-
richtungen noch Aufnahmekapazititen bestehen. Im Kindergarten- und Kindertagesstattenbereich
konnen evtl. auftretende Engpésse durch organisatorische Ma3nahmen aufgefangen werden.

Mit der Ausstattung des neuen Wohngebietes an groBeren Spielplitzen und -bereichen soll gleich-

zeitig das fehlende Angebot dieser Einrichtungen im nérdlichen Bereich des Stadtteiles Faldera aus-
geglichen werden.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Stiidtebauliches Konzept

Die Gliederung des neuen Wohngebietes wird bestimmt durch die vorhandenen Graben und ge-
planten Griinziige. Das stadtebauliche Konzept sieht im nordwestlichen Bereich eine Bebauung mit
freistehenden Einfamilienhdusern oder Doppelhdusern vor. Im westlichen Teil des siidlichen Berei-
ches sind ebenfalls Einfamilien- und Doppelhauser vorgesehen; im &stlichen Teil soll eine Reihen--
hausbebauung entstehen. Besondere Wohnformen wie z. B. das altengerechte Wohnen oder soziale
Einrichtungen sind im zentralen Bereich des Plangebietes moglich. Der nordéstliche Bereich soll
zum einen durch eine 2-geschossige ,,villenartige* Wohnbebauung gekennzeichnet werden. Hier ist
jedoch kein GeschoBwohnungsbau vorgesehen, sondern Ein- oder Zweifamilienhduser mit ,,pfiffi-
ger Architektur. Zum anderen sind hier Flichen fiir den Bau einer 6kologischen Siedlung unter
Einbeziehung des vorhandenen Grabens vorgesehen.

Verkniipfendes Element sind die Gr_iinbereiche mit ihren vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten.

Das ErschlieBungssystem besteht aus einer winkelfSrmigen HaupterschlieBungsstraf3e, von der aus
verkehrsberuhigte Bereiche als SchleifenstraBBe oder StichstraBBe abgehen.

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

Fir die Baugrundstiicke des neuen Wohngebietes wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt. Diese Gebietsart korrespondiert auch mit den in der Umgebung vor-
handenen Nutzung einschlieBlich ihrer zeitweise oder evtl. auftretenden Stérungen (z. B. landwirt-
schaftliche Nutzung). Im allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebietes dienenden
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Liden auf eine Verkaufsfliche von max. 200 m? begrenzt, um groBere verkehrsmtensxve Selbstbe-
dienungsmarkte auszuschlieBen, jedoch kleinere Laden (z. B. Bécker) zuzulassen. AuBerdem wird
das Einzelhandelsangebot im Nahbereich durch den Bau des Einkaufszentrums ,,Freesenburg™ nord- -
lich des Plangebietes erweitert. Weiterhin sind die nach § 4 Abs. 3 Nm. 2 - 5 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) (sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbau-

betriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, d. h. unzulissig.

Das festgesetzte Maf der baulichen Nutzung entspricht den geplanten Wohnformen. Im westlichen
Bereich des Plangebietes ist eine eingeschossige Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern
zulassig. Im 6stlichen Bereich ist iberwiegend der Bau von 2 Vollgeschossen zulissig. Differenziert
wird dort jedoch die Firsthohe bzw. Gebaudehshe festgesetzt. Da, wo verdichteter Einfamilienhaus-
bau (z. B. Reihenhauser) errichtet werden soll, ist der Ausbau des Dachgeschosses zuldssig. Fir das
nordostlich gelegene Gebiet besteht die Moglichkeit, sowohl eingeschossige Gebaude mit geneigten
Dichern als auch 2-geschossige Gebaude mit flach geneigten Dichern herzustellen. Dieser Bereich
bietet sich fiir neue Hausformen, insbesondere Holzhauser an, die aus gestalterischen und konstruk-
tiven Griinden iiber die Eingeschossigkeit hinausgehen. Im nérdlichen Abschnitt der PlanstralBe A
ist eine 2-geschossige Bebauung zwingend vorgeschrieben, mit der die HaupterschlieBungsstrale
akzentuiert und raumlich gefa3t werden soll.

Die First- bzw. Gebiudehohe wird fiir alle neuen Bauflachen geregelt, der Verzicht auf eine solche
Hohenbeschrankung konnte trotz Einhaltung der sonstigen MaBvorschriften und der bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Abstandsflichen im Einzelfall zu einer Gebdudehéhe fiihren, die sich nach-
teilig auf das Ortsbild auswirken und zu einer iibermaBigen Verschattung von Nachbargrundstiicken
fiihren konnte.

In einem Teil der allgemeinen Wohngebiete wird die Zahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten je
Gebaude begrenzt. Damit soll bei den vorgeschlagenen, nicht iberméBig groen Grundstiicken eine
maBvolle Verdichtung im Einfamilienhausbau ermoglicht werden (Zulassigkeit einer sog. Einlieger-
wohnung); hohere Verdichtungen, die sich nachteilig auf die Nachbarschaft auswirken, aber verhin-
dert werden. :

Generell g11t fur das neue Wohngebiet, da8 die Hohe der Oberkante des ErdgeschoB3fulbodens
max. 60 ¢m iitber der nichstgelegenen Verkehrsfliche liegen darf. Diese Festsetzung wurde getrof-
fen, um innerhalb der Bauflichen iibermaBig und gestalterisch unbefriedigende Gelindehthendiffe-
renzen zu vermeiden. Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers wird den zukiinftigen Bau-
herrn empfohlen, auf den Bau eines Kellers zu verzichten. Wird dieser jedoch gewiinscht, ist beson-
ders auf eine sorgfiltige extra gedichtete Ausfihrung zu achten.

Die festgesetzte offene Bauweise ermoglicht sowohl Einzel- und Doppelhéuser als auch die Er-
richtung von Hausgruppen (Reihenhéuser) bis zu einer Lange von 50 m.

Nebenanlagen, wie z. B. Gartenlauben, Gerateriume, Einrichtungen fiir Abfallbehlter, Gewéchs-
hauser, Schwimmbecken, aber auch der Bau von Stellplitzen sind im Schutzbereich der vorhande-
nen Knicks sowie der anzupflanzenden freiwachsenden Hecken ausgeschlossen.




-7-

3. Verkehr, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Zufahrt zum neuen Wohngebiet erfolgt iiber die Niebiiller StraBe. Durch das Plangebiet verliuft
eine winkelformige HaupterschlieBungsstraBe. Diese endet zunichst an der nérdlichen Plangebiets-
grenze mit der Option, die Trasse bis zur Wasbeker Straf3e fortzufiihren, wenn die nordlich angren-
- zenden Wohnbaulandreserven einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden konnen.

Von der HaupterschlieBungsstraBe zweigen Schleifen- und Stichstraen ab, von denen aus der
uberwiegende Teil der neuen Baugrundstiicke erschlossen wird.

. Die HaupterschlieBungsstraBe soll den Anforderungen einer ,,Zone 30 entsprechend ausgebaut
werden. Das bedeutet auch, da8 dort die Regelung , rechts vor links“ gilt. Der Querschnitt sieht -
 beidseitig FuBwege sowie einen Park- und Griinstreifen vor. Die Einmiindungsbereiche sind gestal-
terisch durch Materialwechsel zu betonen.

Die uibrigen ErschlieBungsstraf3en sollen als sog. verkehrsberuhigte Bereiche, d. h. die Verkehrsfla-
che kann von allen Verkehrsteilnehmern (FuB-, Rad- und Autoverkehr) gleichrangig genutzt wer-
den, ausgebaut werden. Die in dieser Mischfliche vorgeschriebene Schrittgeschwindigkeit eroffnet
die Moghchkelt den StraBenraum auch als Spielfliche zu nutzen.

Parkplitze sind auBer an der HaupterschlieBungsstraBe auch an den Wendeplitzen und innerhalb
der verkehrsberuhigten Bereiche vorgesehen.-

Die einzelnen Baugebiete sind iiber ein FuB- und Radwegenetz miteinander verbunden. Uber ein
Gehrecht zwischen den vorhandenen Mehrfamilienhdusern soll eine FuBwegeverbindung zum Wer-
nershagener Weg geschaffen werden. Die éstlichen Baugebiete fiir eine verdichtete und 6kologische
Bebauung sind ebenfalls mit einem Geh- und Leitungsrecht belastet, um weitere Wegeverbindungen
zu schaffen. Uber das Bebauungsplangebiet hinaus ist eine Wegeverbmdung zur Wasbeker Strafle
geplant. ;

~ Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist zur Entwisserung eine Aufhéhung des Plangebietes
zwischen 20 cm und 80 cm erforderlich. Die Entwisserung der HaupterschlieBungsstraBe erfolgt
iiber einen Regenwasserkanal, der an einen vorhandenen Kanal in der Niebiiller StraBe angeschlos-
sen werden kann. Die Planstraen B und C werden iiber eine im StraBenbelag eingearbeitete Rinne
entwassert. Die Rinnen fihren das Wasser zu in der 6ffentlichen Griinflache liegende Versicke-
rungsmulden. Diese sind wiederum mit einem Uberlauf an den vorhandenen Graben angeschlossen.
Das Niederschlagswasser der PlanstraBen D und E soll in straBenbegleitenden Mulden versickert
werden. Auch diese sind mit Uberlaufen an das vorhandene Grabensystem angeschlossen

Die Schmutzwasserkanile konnen im Frelgefalle an den vorhandenen Ringsammler in der Nlebuller
StraBBe angeschlossen werden. ‘

Die Versorgung der neuen Baugrundstiicke mit Elektrizitat, Wasser und Warme erfolgt durch die
Stadtwerke Neumiinster GmbH. Die Wirmeversorgung soll durch einen sog. Nahwérmenetz si-
chergestellt werden. Das bedeutet, daf eine zentrale Heizstationen iiber einen Warmwasserkreislauf
- wie ein kleines Fernwirmenetz - die Wohngebéude versorgt. Die Warmwasserversorgung erfolgt
ber sog. Warmetauscher, die in jedem Gebaude in einer sog. Kompaktstation installiert werden.
Dieses System hat den Vorteil, daB der Einbau einer Einzelheizungsanlage mit Warmwasseraufbe-
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reitung und Speicherung entfillt. Wartung und Service der Kompaktstationen iibernehmen die
‘Stadtwerke Neumiinster GmbH. Das Heizwerk enthilt bereits Vorinstallationen, damit es zu einem
Blockheizkraftwerk (kombinierte Wirme- und Stromerzeugung) nachgeriistet werden kann. Auf die
Verlegung von Gasleitungen zur Gaseinzelversorgung kann verzichtet werden.

Die Entwasserung der Einzel- und Doppelhausgrundstiicke soll iiber eine auf dem Grundstiick be-

findliche Mulde erfolgen. Die GréBe und Tiefe der Mulde ergibt sich aus den auf dem Grundstiick
befindlichen Dachflichen und sonstig versiegelten Flichen. Die Mulde kann einfach in die Garten-
gestaltung, z. B. in die Rasenfliche integriert werden. Ausnahmsweise sind Sickerschichte zulissig,
wenn die GrundstiicksgroBe unter 600 m? liegt oder eine offene Flachenversickerung aufgrund der
Anordnung baulicher Anlagen nicht méglich ist. Fiir die Entwisserung der Hausgruppen sind ver-
netzte Versickerungssysteme herzustellen.

Da die Planstra3e C von Miillfahrzeugen nicht befahren wird, ist im Einmiindungsbereich zur Plan-
strale A ein Standort fiir MiillgefiB3e festgesetzt, auf dem diese am Abholtag abgestellt werden
kann. Weitere Standorte fiir MiillgefiBe liegen an der Planstrafe B, da hier ebenfalls die kurzen
Stichwege vom Mullfahrzeug nicht befahren werden.

4. Natur und Umwelt, landschaftspflegerische MaBinahmen, -Anpﬂahzungen

Zum Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan nach § 6 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) .
aufgestellt. Der Griinordnungsplan hat u. a. die Aufgabe, eine 6kologische Bilanzierung der Ein-
griffe in Natur und Landschaft vorzunehmen sowie landschaftspflegérische MaBnahmen zum Aus-

- gleich der beeintrachtigten Strukturen, Funktionen und Prozesse des Naturhaushaltes zu entwik-
keln. Die vorgeschlagenen MaBnahmen wurden soweit dies auf der Grundlage des § 9 Baugesetz-
buch méglich ist, in den Bebauungsplan als Festsetzungen tibernommen. -

Die Stadt Neumiinster hat sich im Sinne einer okologischen und -nachhalt-igen Stadtentwicklung das
Ziel gesetzt, Eingriffe in Natur und Landschaft vollstindig zu kompensieren. Da die Ausgleichsmaf-
nahmen und -flichen innerhalb des Plangebietes nicht ausreichen, wird eine ca. 2 ha groBe stadtei-
gene Fliache an dem Graben Bullenbek, siidlich der GerdtsstraBe, aus der landwirtschaftlichen Nut-
zung genommen und entsprechend den Zielen des Griinordnungsplanes als Ausgleichsfliche ent-
wickelt. Eine Einbeziehung dleser Flache in das Bebauungsplangeblet ist nach § 1 a Abs. 3 BauGB
nicht erforderlich.

Durch das Plangebiet verlduft ein parkartig anzulegender Grunzug Die im Grunordnungsplan vor-
geschlagene Bepflanzung wurde in den Bebauungsplan iibernommen.

Die 6ffentlichen Griinflichen werden tlw. mit der F estsetzung , Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“ uberlagert da hier AusgleichsmaBnahmen
durchgefiihrt werden.

Die am Plangebietsrand liegenden Knicks sowie der durch das Plangebiet verlaufende Knick sind zu -
erhalten und zu pflegen. Zur weiteren Gliederung des Plangebietes werden Pﬂanzﬂachen fiir frei-
wachsende Hecken sowie flichige Gebiischpflanzungen festgesetzt. : :

Die vorhandenen Griben sollen erhalten bleiben und im Zentrum des Plangebietes zu einem Teich
erweitexjt ‘werden.
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9.

Innerhalb der Griinachsen sind verschiedene Spielbereiche vorgesehen. Im westlichen Bereich soll

ein sog. naturbetonter Spielraum entstehen. Hauptelement dieses Spielraumes ist der vorhandene

Graben. Er ist an dieser Stelle verdnderbar und umgeben von groBziigig anzulegenden Freiflichen
mit Geholzanpflanzungen. Dariiberhinaus sollen Spielgerite aufgestellt werden. Dieses vielfiltige
Angebot soll Kinder und Jugendliche dazu animieren, Natur zu erleben und neue Erfahrungen im
Umgang mit den Elementen Wasser und Boden zu machen. Im Norden sind weitere Spielbereiche
vorgesehen. Dazu gehort ein Feld fiir Bewegungsspiele.

Auf den Baugrundstiicken sind je angefangene 300 Quadratmeter Grundstiicksfldche ein Obst- oder
Laubbaum zu pflanzen. Davon ist ein Baum als sog. Hausbaum im Vorgartenbereich zu pflanzen.

Die vorgeschlagenen zu pflanzenden Baum— Strauch- und Heckenarten sind dem Grunordnungs—
plan zu entnehmen.

Die in dem Bebauungsplan festgesetzten Mainahmen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft werden nach § 9 Abs. 1 a BauGB den neuen Baugrundstiicken zugeordnet.

5. Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

“Wie bereits unter Punkt B 1. beschrieben, werden an die duBere Gestaltung der im nordlichen Be-
reich des Plangebietes vorgesehenen 2-geschossigen Randbebauung besondere Anforderungen ge-
stellt. Diese lassen sich jedoch nicht iiber vereinheitlichende Festsetzungen hinsichtlich der Farbe
oder des Materials erreichen. Deshalb ist bei der VerauBerung dieser Baugrundstiicke sicherzustel-
len, da3 der Bauentwurf der Gebaude mit der Stadtplanung abgestimmt wird.

An den Bauherrn bzw. die Bauherrengemeinschaft der ékoldgischen Hauser miissen Anforderungen
gestellt werden, um die Zielsetzung einer 6kologischen Bau- und Siedlungsweise einschliellich der
Freiflichengestaltung durchzusetzen '

Auch bei der Gestaltung der Reihenhiuser hat d1e Stadt die Moghchkext durch gezielte Grund-
stiicksvergabe kostengiinstige und gute Architektur in Einklang zu bringen.

Fiir jedes Baugebiet gilt der Grundsatz, die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Maf3
zu reduzieren. Der Bebauungsplan setzt fest, daf z. B. Terrassen und Zufahrten in einem wasser-
und luﬁdurchlassxgen Aufbau herzustellen sind.

Die Vergangenheit hat gezeigt, daB die Moglichkeiten der Stralenraumgestaltung begrenzt sind.
Ein Gestaltungsmittel zur StraBenraumbildung sind Einfriedigungen entlang der Verkehrsflachen.
Der Bebauungsplan sieht vor, daB diese Einfriedigungen nur als Hecken zuléssig sind. Aus Sicher-
" heitsgriinden kénnen zusitzlich griine Maschendrahtziune errichtet werden Dlese Regelung gilt
auch fiir Einfriedigungen entlang 6ffentlicher Grunﬂachen

Am Westrand des Plangebietes smd die Dacher von Hauptgebiuden gegeniiber der freien Land-

schaft traufstandig zur Stra8e zu errichten. Mit dieser gestalterischen Festsetzung soll erreicht wer-
den, den Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft homogen auszubilden.
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C. PLANDURCHFUHRUNG
1. Zielvorstellungen, Herstellung der Erschiefungsanlagen, Beitriige

Das neue Wohngebiet wird voraussichtlich in 3 Abschnitten erschlossen. Zunichst soll der Einmiin-
dungsbereich der Planstrale A sowie die PlanstraBe B hergestellt werden. Mit der Herstellung der
ErschlieBungsanlagen dieses 1. Bauabschnittes soll im Frithjahr 1999 begonnen werden. Der 2. Ab-
schnitt umfafB3t das siidliche Teilgebiet der PlanstraBe A sowie die PlanstraBen C und D. Die Her-
stellung des 2. Bauabschnittes ist fiir das Jahr 2000 geplant. Im 2. Abschnitt ist auch der Bau des
ostlich liegenden naturbetonten Spielbereiches geplant. Der das iibrige Plangebiet umfassende 3.
Bauabschnitt ist fiir das Jahr 2001 vorgesehen. Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes ist jedoch
stark abhingig von der Nachfrage an Baugrundstucken so daB die o. g. Terminplanung auch Ande-
rungen unterworfen sein kann. ,

Da sich die Flachen fur das neue Wohngebiet im Eigentum der Stadt Neumiinster befinden, kénnen
die ErschlieBungsbeitrige und die Kostenerstattungsbetrige durch Abloseverembarung iber den
Kaufpreis der Baugrundstucke mit abgegolten werden.

2. Stédtebauliche 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 MaBnahmen smd vorher mit den
Elgentumem zu erdrtern (§ 175 Abs. 1 BauGB).

3. Rechtsfolgen

Der Bebauungsplan erfullt in den Baugebieten 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 nach den getroffenen Festsetzungen. -

D. STADTEBAULICHE DATEN 3 KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flichenangaben, Daten
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit folgende Flachen

Aligemeines Wohngebiet (Bestand) o 7.000m*> - 6,60%
Allgemeines Wohngebiet (Planung) » 70.000 m? 66,00 %
Offentliche Verkehrsflachen einschl. StraBenbegleltgrun 10.000m*> = 9,40%
Offentliche Griinflichen einschl. der Flichen zur ‘
Entwicklung von Natur und Landschaft 16.100 m? 15,20 %
Private Griinflichen 1.000 m? 0,95 %

* Versickerungsflichen . _ , 500 m? - 0,50%
Wasserflachen : 1.400 m? 1,30%
Versorgungsflichen 50 m? 0,05 %

Gesamtfliiche C : 1106.050 m* 100,00 %
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Der Bebauungsplan stellt 70 Baugfundstiicke fiir Einzel- und Doppelhéuser sowie weitere Bau-
~ grundstiicke insbesondere fiir Reihenhauser dar. Fiir das neue Wohngebiet werden ca. 120- 150 -
neue Wohneinheiten verschiedener Gréf3en erwartet.

2. Kosten und Finanzierung

Fir den Ausbau der ErschlieBungsstra3en einschlieBlich Freilegung, StraBenentwisserung und Be- -
leuchtung sind Kosten in Héhe von 1.940.000,-- DM ermittelt worden.

Die Kosten fiir die Aufhohung des Plangebietes belaufen sich auf ca. 1.830.000,-- DM.

Fiir die Herstellung des Schmutzwasserkanals sind Kosten in Hohe von ca. 850.000,-- DM ermittelt
worden; diese werden iiber den Gebiithrenhaushalt finanziert.

Fir die Bepﬂanzung, die Herstellung der 6ffentlichen Griinfliche emschhethh Kmderspxelplatze
sind Kosten i in Hoéhe von ca. 635.000,-- DM errmttelt worden.

Neumiinster, den 20. November 1998
- Fachdienst Stadtplanung -
Im Auftrag

i

(Schulz)

Diese Begrundung wurde laut BeschluB der Ratsversammlung vom 15.12.1998
-gebilligt. ) .

Neuminster, den 04.02.1999
Fachberelch v

- Fachdienst Stadtplanung -
Im Auftrag

AL

(Schulz)




