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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgpemeine Rechtsgrundlagen

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

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

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten auch fr
deren Anderung, Ergédnzung oder Aufhebung.

Ggf. kdnnen 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 der Nachfrage an Wohnbaugrundstik-
ken fur freistehende Einfamilienhduser und Doppelh&user Rechnung zu tragen.

Das ca. 4,4 ha grof3e Plangebiet umfasst die landwirtschaftliche Flache nérdlich und westlich des

landwirtschaftlichen Weges Am Geilenbek, stidlich der Bebauung an der FeuerbachstraRe und
oOstlich der Bebauung und Gartnereiflaichen am Haart.

3. Ausgangslage, Bestand

Das Plangebiet liegt ca. 2 km stidéstlich vom Stadtzentrum entfernt zwischen den Siedlungsbe-
reichen der Stadtteile Ruthenberg und Gadeland an der Geilenbekniederung. Die fir eine Bebau-
ung vorgesehene Flache wird landwirtschaftlich genutzt. Westlich angrenzend befinden sich Be-
triebsflachen von Gartnereien, von denen eine ihren Betrieb aufgegeben hat. Entlang der Ost-
grenze des Plangebietes verlauft ein stadtteilverbindender Ful3- und Radweg.

Uber diese Wegeverbindung ist auch das Stadtteilzentrum Ruthenberg zu erreichen. Einkaufs-
maoglichkeiten bestehen auch 6stlich des Haarts im Einkaufszentrum Storpark. In jeweils 400 m
Entfernung liegt im Norden der Ruthenberger Kindergarten und im Suiden die Grund- und
Hauptschule Gadeland.



Haltestellen flr die Nutzung des 6ffentlichen Personennahverkehrs stehen sowohl am Haart als
auch an der Kathe-Kollwitz-Stral3e zur Verfligung.

Entlang der nordlichen, westlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze befinden sich Knicks. Der
Knick an der Ostgrenze des Plangebietes ist als erhaltenswerter Redder ausgebildet.

4. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

Der Flachennutzungsplan 1990 stellt fiir das Plangebiet Flache fiir die Landwirtschaft dar. Da
jedoch fir den Uberwiegenden Teil des Gebietes eine Wohnnutzung vorgesehen ist, wird der
Flachennutzungsplan geandert. In der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes 1990 werden
anstelle der Flachen fir die Landwirtschaft Wohnbauflachen dargestellt. Weiterhin werden na-
turbelassene Grunflachen sowie ein Spielplatz dargestellt. Weiterhin wird eine oberirdische
Hauptversorgungsleitung sowie ein archaologisches Kulturdenkmal (Grabhiigel) dargestellt.

Der stidliche Bereich des Plangebietes liegt im Landschaftsschutzgebiet ,,Stadtrand Neumun-
ster”. Innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ist lediglich das Aufstellen von Spielgeréten ge-
plant. Hierfr wird von der unteren Naturschutzbehérde eine Ausnahmegenehmigung in Aus-
sicht gestellt.

Im Rahmen der 25. Fla&chennutzungsplananderung wird auch die im Landschaftsplan unrichtige
Darstellung als gesetzlich geschitztes Biotop berichtigt.

5. Planungsziele, Auswirkungen

In Anlehnung an die in den Stadtteilen Ruthenberg und Gadeland tGiberwiegend vorherrschende
Bebauung sollen im Plangebiet Baugrundsticke fur freistehende Einfamilienhduser und ggf.
Doppelhduser geschaffen werden. Trotz einer aktiven Baulandentwicklung durch die Stadt
Neumdnster und von privaten Trégern ist das Angebot an Einfamilienhausbaugrundstiicken ins-
besondere ohne Bautragerbindung knapp. Um auch in den néchsten Jahren auf die Bauland-
nachfrage reagieren zu kénnen, hat die Stadt Neumunster einen Teil der zukunftigen Bauflachen
erworben, um sie nach der Vergabeanweisung, die auch soziale Kriterien (z. B. Familiengrélie)
beriicksichtigt, direkt an den Bauherrn zu veréufern.

Neben der ErschlieBungsfunktion sollen die als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebauten Strallen
auch Aufenthaltsqualitat fur die Bewohner haben.

Ein Kinderspielplatz soll sowohl den Bedarf aus dem Bebauungsplangebiet Nr. 167 A als auch
Nr. 167 B decken. Um der Erhaltung des landschaftspragenden Redders Rechnung zu tragen, der
auch die Begrenzung des Siedlungsraumes darstellt, soll ein grof3ztigiger Abstand zu den Wohn-
bauflédchen eingehalten werden.

Es ist beabsichtigt, die 60 kV-Hochspannungsleitung der Schleswag unterirdisch innerhalb der
Offentlichen Verkehrsflachen zu verlegen.



B. INHALT DER PLANUNG

1. Stadtebauliches Konzept

Das neue Wohngebiet besteht aus einem nérdlichen und stdlichen Teilbereich. Diese zundchst
aufgrund der Hochspannungsleitung erfolgten Trennung gliedert stadtebaulich das Wohngebiet
in zwei Quartiere. Die in Ost-West-Richtung verlaufende Griinachse stellt auch eine wichtige
Wegeverbindung in die Stadtteile Ruthenberg und Gadeland dar. Aufgrund des vorhandenen
Redders ist der Ortsrand definiert.

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

Die Bauflachen werden als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Gebietsart korrespondiert
auch mit den in der Umgebung vorhandenen Nutzungen einschlie3lich ihrer evtl. zeitweise auf-
tretenden Stérungen (z. B. landwirtschaftliche und gartenbauliche Nutzung). Das Allgemeine
Wohngebiet wird nur durch die nicht zuldssigen Ausnahmen wie sonstige nichtstérende Gewer-
bebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen in seinen Nutzungs-
moglichkeiten beschrankt.

Das festgesetzte Mal? der baulichen Nutzung entspricht den Bedurfnissen zur Errichtung famili-
engerechter Wohngebé&ude in Form des freistehenden Einfamilien- oder Doppelhauses.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Wohnungen auf zwei Wohneinheiten je Gebdude
begrenzt. Damit soll eine malvolle Verdichtung im Einfamilienhausbau ermdglicht werden
(Zuléssigkeit einer sog. Einliegerwohnung), eine héhere Verdichtung, die sich nachteilig auf die
Nachbarschaft auswirken konnte, aber ausgeschlossen werden. Fur die zukiinftigen Geb&ude
wird die Firsthohe auf 9 m beschrankt. Der Verzicht auf eine solche Hohenbeschrankung kénnte
trotz Einhaltung der sonstigen MalRvorschriften und der bauordnungsrechtlich erforderlichen Ab-
standsflachen im Einzelfall zu einer Gebaudehohe fiihren, die sich nachteilig auf das Ortsbild
auswirkt und zu einer ibermaliigen Verschattung von Nachbargrundstiicken fhrt.

Die festgesetzte offene Bauweise sowie die Beschrankung auf Einzel- und Doppelhduser ent-
spricht dem angestrebten Siedlungscharakter.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine geologische Kuppe (vermuteter Grabhtigel), die in
den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen wurde. Der Teilbereich des Allgemeinen Wohn-
gebietes, der sich mit dieser Darstellung Uberschneidet, ist von jeglichen baulichen Anlagen frei-
zuhalten und gartnerisch zu gestalten. Aufschuttungen und Abgrabungen sind ebenfalls unzuléssig.

3. Verkehr, ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

Die Anbindung des neuen Wohngebietes erfolgt zum einen tber die Verlangerung der im Be-
bauungsplan Nr. 167 A ,,Gértnerei Mundt / Haart" festgesetzten Planstral’e A, zum anderen tber
die vorhandene Erschlieungsstrale Am Geilenbek. Sowohl die erst- als auch die zweitgenannte
Erschlielung zweigen von der HauptverkehrsstraRe Haart ab. Hauptzufahrt in das neue Bauge-
biet wird die als ,,Zone 30 auszubauende (ber das Plangebiet Nr. 167 A fiihrende PlanstralRe A.
Innerhalb des Wohngebietes erfolgt die ErschlieBung im ndérdlichen Bereich tber eine ringfor-
mige und im sudlichen Bereich tber eine hakenférmige StraRe (Planstrale B).
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Die Planstrale B sollte als sog. verkehrsberuhigter Bereich, d. h. die Verkehrsflache kann von
allen Verkehrsteilnehmern (FulR-, Rad- und Autoverkehr) gleichrangig genutzt werden, herge-
stellt werden. Die in solchen Bereichen vorgeschriebene Schrittgeschwindigkeit erdffnet auch
die Mdglichkeit, den StraRenraum als Spielflache zu nutzen.

Innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches sind 6ffentliche Parkplétze vorgesehen.

Im stidlichen Teil des Wohngebietes ist die Erschliefung von drei Baugrundstlicken ber private
befahrbare Wohnwege vorgesehen.

Im nordlichen Bereich des Wohngebietes besteht die Mdglichkeit, durch die Verldngerung der
parallel zur Feuerbachstral’e gefuihrten ErschlieBungsstrale das westlich angrenzende Gartnerei-
gebiet anzubinden. Hierzu waére jedoch die Aufstellung eines weiteren Bebauungsplanes erfor-
derlich.

Da die privaten und 6ffentlichen ErschlieBungsstichwege nicht von Millfahrzeug befahren wer-
den, sind an den Einmiindungsbereichen Standorte fir MillgefaRe vorgesehen, auf denen diese
am Abholtage abgestellt werden kdnnen.

Die Oberflachenentwésserung der Verkehrsflachen erfolgt durch straRenbegleitende Versicke-
rungsmulden. Grundstiicksiiberfahrten iber die festgesetzten Versickerungsflachen sind nicht
zulassig, um die Funktionsfahigkeit der Mulden nicht zu beeintréchtigen.

Das Niederschlagswasser der Baugrundstiicke ist durch die Anlage von Versickerungsmulden

0. &. auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Eine Schachtversickerung ist in diesem Ge-
biet aus wasserrechtlichen Gilinden nicht zuldssig. Im Rahmen des Bauantrags- bzw. Anzeige-
verfahrens ist Uber einen Entwésserungsantrag die Versickerung der zustdndigen Behdrde anzuzei-
gen.

Der Schmutzwasserkanal kann im Freigefélle an den vorhandenen Schmutzwasserkanal im Haart
bzw. an den Ringsammler angeschlossen werden.

Die Versorgungsleitungen fur Elektrizitat, Wasser und Gas werden durch die Stadtwerke Neu-
munster GmbH verlegt.

4. Natur und Umwelt, landschaftspflegerische MalRnahmen, Umweltvertraglich-
keitsprufung

Nach 8§ 6 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) haben die Gemeinden im Rahmen der Bauleit-
planung die ortlichen Erfordernisse der Ziele des Naturschutzes flachendeckend im Landschafts-
plan und fir Teilbereiche, die eine vertiefende Darstellung erfordern, im Griinordnungsplan dar-
zustellen.

Der Grunordnungsplan hat u. a. die Aufgabe, die Bewertung von Natur und Landschaft sowie
die Schwere von Eingriffen, die Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen und die
Bemessung von Ausgleichsflachen und —maRnahmen vorzunehmen. Die im Griinordnungsplan
vorgeschlagenen und fiir eine Ubernahme geeigneten landschaftspflegerischen Manahmen zum
Ausgleich der beeintachtigten Strukturen, Funktionen und Prozesse des Naturhaushaltes sind als
Festsetzungen in den Bebauungsplan Gibernommen worden.
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Da innerhalb des Plangebietes nur ein geringer Teil an Ausgleichsflachen bereit gestellt werden
kann, wird der Ausgleich auf stadteigenen Flachen sowohl im Bereich der Autobahnabfahrt
Neumdnster-Nord als auch stdlich des Hofes Hartwigswalde im Stadtteil Wittorf durchgefiihrt.
Sudlich des Hofes Hartwigswalde am Feldweg Am Hochmoor (Gemarkung Wittorf, Flur 4, Flur-
stiick 35/5) soll eine 14.550 m?2 groRe Flache zu einer halboffenen Weidelandschaft, die sich
durch GroRflachigkeit und Strukturvielfalt, ganzjahrige Beweidung und Verzicht auf Bodenbe-
arbeitung kennzeichnet, entwickelt werden. Im Bereich der Autobahnabfahrt Neumtnster-Nord
(Gemarkung Einfeld, Flur 8, Flurstiick 30) besteht die Absicht, den Knick auf einer Lange von
462 m wieder herzustellen bzw. zu ergénzen.

Im Folgenden werden zusammenfassend die Auswirkungen des VVorhabens auf den Naturhaus-
halt differenziert nach den Schutzgitern dargestellt.

Die Inanspruchnahme von neuen Bauflachen flihrt zwangslaufig zu Beeintrachtigungen und
Verlusten von Bdden. Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl auf 0,25 wird die Versiegelung
auf ein vertragliches Mal} begrenzt. Zur Kompensation des Eingriffes in das Schutzgut Boden
sind 7.875 m2 Ausgleichsflache bereitzustellen.

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser kann durch die Versickerung des Niederschlagswassers
vor Ort auf den Baugrundstiicken bzw. in strallenbegleitenden Mulden minimiert werden.

Wesentliche Eingriffe in das Schutzgut Klima, die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erfordern,
sind nicht ersichtlich.

Der Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften wird mit der Inanspruchnahme
einer von Knicks eingefassten Flache begriindet. Die Beeintrachtigungen kénnen durch die Be-
reitstellung einer 7.857 m2 grol3en Flache kompensiert werden. Dartiber hinaus werden die
Knicks zwischen den neuen und alten Baugebieten weitgehend ersetzt, womit auch der Schutz-
status nach dem Landesnaturschutzgesetz entféllt. Dieses VVorgehen erscheint notwendig, da die
Knickabschnitte auf privaten Grundstiicken im Siedlungsraum durch unterlassene bzw. unsach-
gemale Knickpflege sowie durch Bepflanzung mit knickuntypischen Gehdolzen ihrer 6kologi-
schen Funktion als wertvolles Landschaftselement nicht mehr gerecht werden.

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild kann durch die Erhaltung des Redders als naturli-
che Begrenzung zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum erheblich minimiert werden. Des
Weiteren sind Griinbereiche und Baumpflanzungen vorgesehen.

Das Plangebiet wird von einer oberirdisch verlaufenden 60 kV-Leitung der Schleswag gequert.
Die Schleswag hat erklart, dass die Grenzwerte der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung
(Verordnung uber elektromagnetische Felder) eingehalten werden. Wie bereits dargestellt, ist
beabsichtigt, die Leitung unterirdisch innerhalb der Verkehrsflachen zu verlegen. Sollte es nicht
zu einer unterirdischen Verlegung kommen, so ist vorgesehen, die Masten zu erhéhen, so dass
die Grenzwerte weiter unterschritten werden. Auerdem wird durch den Verlauf der Erschlie-
Rungsstrake unterhalb der 60 kV-Trasse weitgehend eine direkte Uberspannung der (iberbauba-
ren Flachen der Baugrundstiicke vermieden.
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Der sudliche Teil des Plangebietes ist gleichzeitig Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes
»otadtrand Neumdinster”. Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung wird die Bedeu-
tung der Fl&che fur den Naturschutz erheblich erhéht. Dem gegeniiber steht die Nutzung als
Spielplatz und das Aufstellen von Spielgeraten. Fir diese Nutzung hat die untere Naturschutzbe-
horde eine Ausnahmegenehmigung in Aussicht gestellt.

Das Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) schreibt fiir Vorhaben und stadte-
bauliche Projekte ab einer bestimmten GroRenordnung entweder die zwingende Durchfiihrung
einer Umweltvertréglichkeitspriifung oder bei Erreichen eines unteren Schwellenwertes eine
Ein-

zelfallprifung zur Erforderlichkeit einer Umweltvertréglichkeitsprufung vor. Maligebend fiir die
Schwellenwerte bei stadtebaulichen Projekten ist die Summe der im Hochstfall zuldssigen
Grundflachen aller Vorhaben im Plangebiet. Nach Gberschléagiger Ermittlung wird fur das vor-
liegende Plangebiet noch nicht einmal der untere Schwellenwert erreicht. Somit eruibrigt sich ei-
ne Einzelfallpriifung zur Feststellung der UVP-Pflicht.

5. Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Zunehmend ist das Bestreben der Grundstuickseigentiimer festzustellen, sich gegeniiber 6ffentli-
chen Flachen abzuschirmen. Dazu bietet der Baustoffhandler oder Baumarkt eine breite Palette
an Sichtschutzwénden aus verschiedenen Materialien an. In dem Bebauungsplan wird festge-
setzt, dass geschlossene Einfriedigungen, wie z. B. Sichtschutzwéande, entlang 6ffentlicher Ver-
kehrs- und Grunflachen unzuldssig sind, um einer Beeintrachtigung des Ortsbildes vorzubeugen.
Es wird vorgeschlagen, als Einfriedigung eine Hecke aus heimischen Laubgehélzen zu pflanzen.
Eine Buchenhecke beispielsweise bietet auch im Winter einen Sichtschutz, da sie ihr Laub erst
im Frihjahr abwirft.

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschlielRungsanlagen, Durchfiihrung der Aus-
gleichsmalRnahmen

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes soll alsbald mit den ErschlieBungsarbeiten sowohl fur
die ErschlieBungsanlagen des Bebauungsplanes Nr. 167 B als auch fir die ErschlieBungsanlagen
des Bebauungsplanes Nr. 167 A begonnen werden.

Fur die neuen Baugrundstiicke sind ErschlieBungsbeitrage nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches und der dazu erlassenen ErschlieSungsbeitragssatzung der Stadt Neumunster von den Ei-
gentlimern zu erheben. Fur die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen sind Kostenerstattungsbe-
trage entsprechend der nach § 135 ¢ Baugesetzbuch erlassenen Kostenerstattungssatzung der
Stadt Neumunster festzusetzen. Es besteht die Mdglichkeit, fir die im Eigentum der Stadt Neu-
munster stehenden Bauflachen Ablésevereinbarungen fur die Erschlieungsbeitrage und Kos-
tenerstattungsbetrdge im Rahmen der Festsetzung des Quadratmeterpreises zu treffen.



-0-
2. Rechtsfolgen

Der Bebauungsplan erfullt mit seinen Festsetzungen die in 8 30 Abs. 1 BauGB genannten Min-
destanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zul&ssigkeit
von Vorhaben richtet sich somit ausschlief3lich nach den getroffenen Festsetzungen.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flachen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 2,93 ha 67 %
Offentliche Verkehrsflachen einschlieBlich
Versickerungsmulden 0,70 ha 16 %
Offentliche Griinflachen, Kinderspielplatz,
Flachen fur Ausgleichsmalinahmen 0,74 ha 17%
Gesamtflache 4,37 ha 100 %

Der Bebauungsplan stellt 49 Baugrundstiicke dar.

2. Kosten und Finanzierung

Fur den Ausbau der ErschlieBungsstralien einschlie3lich Grunderwerb, Freilegung, Strallenentwas-
serung, Beleuchtung und Bepflanzung sind Kosten in Hohe von 395.000,00 € ermittelt worden.

Fur die Herstellung der Schmutzwasserkanéle sind Kosten in Hohe von 180.000,00 € ermittelt
worden, diese werden ber den Gebihrenhaushalt finanziert.

Fur die Herstellung des Kinderspielplatzes sind Kosten in Hohe von rd. 30.000,00 € ermittelt wor-
den.

Die Kosten fiir die unterirdische Verlegung der 60 kV-Hochspannungsleitung sind von der
Schleswag unter Einbeziehung des Bebauungsplangebietes Nr. 167 A mit 400.000,00 € angegeben
worden. Die Kosten sollen von den drei groRten Grundstiickseigentiimern der Bebauungsplange-
biete Nr. 167 A und Nr. 167 B getragen werden.

Fur die Durchfihrung der AusgleichsmaRnahmen sind folgende Kosten ermittelt worden:

Ausgleichsmanahmen innerhalb des Plangebietes 10.000,00 €
Anlage eines neuen Knicks auf der stadteigenen Flache
im Bereich der Autobahnabfahrt Neumunster-Nord 20.000,00 €
Extensivierung der landwirtschaftlichen Flache siidlich
des Hofes Hartwigswalde einschlielRlich Grunderwerb 44.000,00 €
Gesamtkosten 74.000,00 €
Neumdiinster, den 30. Januar 2004 Diese Begriindung hat in der Zeit vom 13. Oktober 2003
Fachbereich IV bis zum 13. November 2003 offentlich ausgelegen.
- Fachdienst Stadtplanung - Neumdiinster, den 14. November 2003
Im Auftrag Fachbereich IV

- Fachdienst Stadtplanung —
gez. Heilmann Im Auftrag

gez. Heilmann
(Heilmann) (Heilmann)






