NEUMUNSTER

Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 211

Einfelder Dorfbucht
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Ubersichtsplan M = 1 :5.000

fiir das Gebiet siidlich der Wiihrenallee, westlich der Ufer-
strafle, nordlich des Looper Weges und 0stlich einer Verbin-

dungslinie zwischen Wiihrenallee und Looper Weg im Stadt-
teil Einfeld

Begriindung



Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 211 fiir das Gebiet siidlich der Wiihrenallee,
westlich der UferstraBe, nordlich des Looper Weges und dstlich einer
Verbindungslinie zwischen Wiihrenallee und Looper Weg im Stadtteil
Einfeld.

Inhalt:

1.  Rechtsgrundlagen

2. Lage und‘Beschreibung des Plangebietes
3. Erfordernis der Planaufstellung
4.  Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
und Einfiigung in sonstige iibergedrdnete Planungen
5.  Stidtebauliche Manahmen

6.  ErschlieBung
7.  Ver- und Entsorgungsmafinahmen

7.1 Elektrische Energie

7.2 Wasserversorgung

7.3 Abwasserbeseitigung
7.4 Miillbeseitigung

7.5 Fernmeldeeinrichtungen

8. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens
9.  MaBnahmen der Landschaftspflege

10. Plandurchfiihrung

11. Flichenbilanz

12. Kosten und Finanzierung



Stadt Neumiinster - Bebauungsplan Nr. 211 - Einfelder Dorfbucht

1.

Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des Baugesetz-
buches ( BauGB ) in der Fassung vom 8. Dezember 1989 ( BGBL. I S. 2253)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBL. IS. 466), nach der
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBIL I S. 132), zuletzt geindert durch Artikel I des Einigungsgesetzes vom
23. September 1990 (BGBI. II S. 885) in Verbindung mit dem Einigungsver-
trag vom 31. August 1990, und nach der Landesbauordnung vom 24. Februar
1983 ( GVOBL. Schleswig-Holstein S. 86 ).

Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Einfeld. Es ist Bestandteil des ur-
spriinglichen Dorfkernes, wie er sich aus dem letzten Jahrhundert in Teilberei-
chen bis heute noch erhalten hat. Das unmittelbare Plangebiet befindet sich
siidlich der Wiihrenallee, westlich der UferstraBe, nordlich des Looper Weges
und Sstlich einer Verbindungslinie zwischen Wiihrenallee und Looper Weg.

Das Umfeld des Plangebietes ist geprigt durch:

- die landschaftlich reizvolle Lage an der Dorfbucht des Einfelder Sees,

- die starke Durchgriinung an den StraBenrdumen,

- die maBstibliche Bebauung im engeren und weiteren Umfeld des Plange-
bietes,

- die landwirtschaftlichen Vollbetriebe mit den groBen Wohn-und Wirt-
schaftsgebduden, von denen zur Zeit noch 3 aktiv betrieben werden.

Das Plangebiet umfat insgesamt ca. 4,42 ha.

Die iiberwiegenden Nutzungen bestehen aus:

- im siidlichen Teil aus einem landwirtschaftlichen Vollbetrieb mit Wohn-
und Wirtschaftsgebiuden sowie einer Hauskoppel zwischen Hofstelle und
Looper Weg im Siiden,

- Wohnbauflichen entlang der UferstraBe im Osten und in der Wiihrenallee
im Norden,

- landwirtschaftlichen Freiflichen im Westen.
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Erfordernis der Planaufstellung

Die Ratsversammlung der Stadt Neumiinster hat am 28.April 1992 fiir das Gebiet
siidlich der Wiihrenallee, westlich der UferstraBe, nordlich des Looper Weges und
ostlich einer Verbindungslinie zwischen Wiihrenallee und Looper Weg im Stadtteil
Einfeld die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 211 beschlossen. :

Die Aufstellung wurde erforderlich, um die strukturellen Verinderungen in diesem
Bereich Einfelds aufzunehmen und die sich daraus ableitende mogliche bauliche
Entwicklung in geordneter und vertréglicher Form in die vorhandene bauliche
Situation einzufiigen und mit den bestehenden Nutzungen abzustimmen.

Im Plangebiet ist beabsichtigt, eine Wohnhausbebauung zu erméglichen, die den
Charakter fiir diesen iltesten Teil des ehemals selbstindigen Dorfes Einfeld erhilt
und diesen wieterentwickelt. Durch die Verinderungen in der Landwirtschaft, die
diesen Bereich bisher sehr stark geprigt haben, konnen die Vollerwerbsbetriebe an
dieser Stelle des Stadtgebietes nicht mehr so wirtschaften wie es fiir eine moderne
und konkurrenzfihige Betriebsfiihrung notwendig ist. Deshalb werden die Betriebe
ausgelagert bzw. einige werden vollstindig aufgegeben.

Im engeren Bereich des Bebauungsplanes befindet sich zur Zeit noch ein Vollbe-
trieb, der in diesem Stadtteil die Bewirtschaftung einstellt. Die Hofanlage soll bau-
lich erhalten und mit neuen Inhalten gefiillt werden. Das weitere Umfeld des
Hofes soll im Norden und im siidlichen Bereich entlang des Looper Weges und an
der UferstraBe bis an die vorhandene Bebauung mit freistehenden Wohnhéusern
unterschiedlicher Baudichte und Hohenentwicklung bebaut werden.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
und Einfiigung in sonstige iibergeordnete Planungen

Im in der Anderung befindlichen Flichennutzungsplan wird der Planungsbereich

- insgesamt als "Wohnbaufliche"
(§ 1, Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ) dargestelit.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Ausweisung als "allgemeines Wohngebiet "
nach § 4 BauNVO wird so mit der Flichennutzungsplandarstellung iibereinstim-
men.

Als sonstige iibergeordnete Planung ist der Teillandschaftsplan Nord "Einfelder
See" bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen.
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5. Stiadtebauliche Mafinahmen

Die Plangebietsflache gliedert sich in zwei Hauptbereiche, die beide als "Allge-
meines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO festgesetzt werden, jedoch sich in der
Zulassigkeit der Ausnahmen unterscheiden. Hierdurch soll der unterschiedliche
Gebietscharakter festgeschrieben werden, der durch den Sprung in die nédchste
Kategorie (z. B. "Reines Wohngebiet" und "Mischgebiet") den Zielen der Planung
nicht entsprechen wiirde.

Der duflere Bereich der Planung am Looper Weg und an der UferstraBe soll durch
die Orientierung zum ehemaligen Dorfkern mit den Versorgungseinrichtungen und
den Gebduden der (ehemaligen) Landwirtschaft mehr gemischtes Nutzungsgefiige
erhalten (Wohnen und Liden, Dienstleistungen, u.a.).

Der innere Bereich im Norden und zum Landschaftsraum nach Westen soll stirker
von der Orientierung zum Wohnen gepréigt werden.

Der siidliche und 0stliche (duBere) Teil mit den Baublocken S bis 8 und 12 ist
als "Alligemeines Wohngebiet" festgesetzt worden. Hier konnen Wohngebaude
und alle anderen nach der Zweckbestimmung zuldssigen und wohnvertriglichen
Nutzungen eingerichtet werden.

Die ausnahmsweise ermdglichten Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO von Punkt
4 bis 5 werden nicht zugelassen. Hierbei handelt es sich um:

4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen

Zugelassen sind in der Ausnahmeregelung :

1. Betriebe des Beherbergungswesens
2. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
3. Anlagen fiir Verwaltungen.

Der Bedarf nach ergédnzenden Nutzungen, wie sie unter Punkt 4. bis 5. aufgefiihrt
werden, wird in anderen Bereichen aufierhalb des Plangebietes vollstindig abge-
deckt. Das Zulassen dieser Nutzungsméglichkeiten birgt die Gefahr einer Ver-
dnderung des Gebietscharakters in sich, die den stiddtebaulichen Zielen der Stadt-
teilentwicklung nicht entsprechen.

Der westliche und nérdliche (innere) Teil mit den Baublocken 1 bis 4 und 9 bis
11 ist als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt worden. Hier konnen Wohnge-

baude und alle anderen nach der Zweckbestimmung zuldssigen und wohnvertragli-
chen Nutzungen eingerichtet werden.
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Die ausnahmsweise ermdglichten Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO von Punkt
2 bis 5 werden nicht zugelassen. Hierbei handelt es sich um:

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, 3. Anlagen fiir Verwaltungen,
4. Gartenbaubetricbe, 5. Tankstellen.

Zugelassen sind in der Ausnahmeregelung:
1. Betriebe des Beherbergungswesens.

Der Charakter der Umgebung des geplanten Baugebietes ist deutlich gepragt von
iiberwiegender Wohnnutzung. Der Bedarf nach ergénzenden Nutzungen, wie sie
unter Punkt 2. bis 5. aufgefiihrt werden, wird in anderen Bereichen und auBerhalb
des Plangebietes vollstindig abgedeckt. Das Zulassen dieser Nutzungsmoglichkei-
ten birgt die Gefahr einer Verinderung des Gebietscharakters in sich, die den
stadtebaulichen Zielen der Stadtteilentwicklung nicht entsprechen.

In allen Baublocken werden festgesetzt:

- unterschiedliche GrundfEichenzahlen (GRZ) bzw. Grundfliche (GR), die
jeweils innerhalb der be- baubaren Flichen durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt und realisierbar sind. Sie bewegen sich zwischen 0,25 und 0,35
bzw. 200 gm und beriicksichtigen bei bebauten Grundstiicken jeweils ange-
messene Entwicklungsspielrdume,

- die Baukorperhéhen, sie sind jeweils durch die Beschreibung der Trauf-
hiohen bezogen auf die mittlere Hohenlage der jeweils unmittelbar vor dem
Grundstiick sich befindenden StraBenverkehrsfliche definiert, die Dachhéhen
werden festgesetzt aus der Angabe der zuldssigen Dachneigung. Diese be-
trigt mindestens 350 bis hochstens 430, in den Baublocken 8 und 12 min-
destens 35 bis hochstens 45 ©.

- die offene Bauweise, bzw. Einzelhduser und /oder Einzel und Doppel-
hiuser, sonst nach den gesetzlichen Grundlagen.

In verschiedenen Baublocken werden Baulinien festgesetzt, um die vorhandenen Struk-
turen im historischen Baubestand zu wahren und das neue stidtebauliche Grundkonzept
in seinen wesentlichen Strukturen umzusetzen. Im einzelnen bedeutet dieses:

Baublock 2: Markierung des deutlichen Zuganges zum neuen "Dorfanger” von der
Wiihrenallee

Baublock 5 + 7 : Bewahrung der Struktur und Mafstibe vorhandener und stidtebau-
lich prigender Hof- und Gebédudeanlagen

Baublock 6 + 8: Fortfilhrung der vorhandenen Strafenrandbebauung an der Ufer
strae und am Looper Weg zur ortsbildtypischen Weiterentwicklung der StraBenrdume
Baublock 6,9 + 10: Markierung des gemeinschaftlich genutzten "Dorfangers" als
ErschlieBungs- und Spielzone.
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6.

Erschliefung

Das Plangebiet ist zur Zeit tiber die vorhanden StraBenziige

"Looper Weg", "UferstraBe” und "Wiihrenallee” an das ausgebaute 6ffentliche Er-
schlieBungssystem angebunden. Hieriiber sind die duBeren Baublécke Nr. 1 bis 8
und Nr. 12 erschlossen.

- Die inneren Baubldcke Nr. 10 + 11 werden iiber eine herzustellende &ffentliche

Verkehrsfliche erschlossen, deren besondere Zweckbestimmung als "verkehrs-
beruhigter Bereich” festgesetzt wird. Am Ende dieser ErschlieBungsstraBe besteht
eine weitrdumige Umfahrtsschleife, die als "Anger" ausgebildet wird. In der Mitte
des Angers befindet sich eine Griinfliche, deren Zweckbestimmung mit "Spiel-
platz" festgesetzt wird.

Der StraBenquerschnitt ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Im Bereich der Baublocke 2 an der Wiihrenallee,10 am Nordende der inneren
ErschlieBungsstraBe und 6 an der UferstraBe werden zusitzlich Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte festgesetzt zugunsten der Offentlichkeit. Zusitzlich sind 6ffentlich
gewidmete Geh- und Leitungsrechte zwischen den Endpunkten der oben bezeich-
neten Fahrrechte festgesetzt, die eine fuBliufige Verbindung zwischen der Wiih-
renallee und der UferstraBe durch das Plangebiet ermdglichen, eine Befahrung
aber ausschliefien sollen. '

Die erforderlichen Stellplitze sind grundsitzlich in den jeweiligen Baubldcken
selbst unterzubringen soweit keine anderen Bereiche ausdriicklich festgesetzt sind.
In den Baubldcken Nr. 6, 7, und 8 sind Stellplitze nur in den festgesetzten Berei-
chen zulissig.

Offentliche Parkplitze sind im Zuge der ErschlieBungsstraBe und im Eckbereich
zwischen Looper Weg und Uferstrafe festgesetzt.

Ver- und Entsorgungsmafinahmen

7.1 Elektrische Energie
7.2 Wasserversorgung
7.3 Abwasserbeseitigung
7.4 Miillbeseitigung

Das Plangebiet wird an das 6ffentliche Ver- und Entsorgungssystem der Stadt
Neumiinster angeschlossen.
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7.5 Fernmeldeeinrichtungen
Das Plangebiet wird durch Anschluf an das Netz der Deutschen Bundespost
TELEKOM versorgt.

8. Mafnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die im Planungsbereich befindlichen Grundstiicksflichen sind im Eigentum priva-
ter Besitzer und in geringem Umfang im Besitz der Stadt Neumiinster. Die Reali-
sierung des Planbereiches erfordert keine bodenordnenden MaBnahmen im Sinne
des BauGB

9. MafBnahmen der Landschaftspflege

Die Eingriffe in den Natur- und Landschaftsraum durch die geplanten Erschlie-
Bungs- und BaumaBnahmen sind durch einen Griinordnungsplan aufgenommen,
bewertet und durch die Planung von geeigneten MaBnahmen ausgeglichen worden.
Die AusgleichsmaBnahmen sind im Planteil A und im Textteil B als Bestandteil
der Satzung festgesetzt worden auf der Grundlage von § 9 Abs.1, 20 und 25
BauGB.

Die Grundstiickseigentiimer und Nutzer sind zur Einrichtung und Unterhaltung der
Ausgleichsmafinahmen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren und iiber die
Verkaufsvertrage zu verpflichten.

Der Griinordnungsplan ist als Anlage 1 der Begriindung in Plan- und Textteil
beigefiigt und inhaltlicher Bestandteil der Begriindung..

10. Plandurchfiihrung

Zielvorstellung, Herstellung und ErschlieBungsanlagen

Um eine ziigige Verwertung der Grundstiicke zu gewihrleisten, sollen die Er-
schlieBungsanlagen als private Baumafinahme von einem ErschlieBungstrager
finanziert und gebaut werden. Die Offentlichen Verkehrsflichen werden nach
Fertigstellung der offentlichen Hand iibertragen. Die private Herstellung der Er-
schlieBung ist angesichts der angespannten Haushaltslage der Gemeinde ein ge-
brauchliches Verfahren, um einerseits die Gemeinde finanziell zu entlasten und
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11.

andererseits angesichts der Wohnungsknappheit eine ziigige Realisierung der Bau-
vorhaben zu gewdhrleisten.

Zuordnung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Nach den Bestimmungen des am 1. Mai 1993 in Kraft getretenen § 8 a Bundes-
naturschutzgesetzes kénnen Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen fiir Eingriffe in
Natur und Landschaft den Grundstiicksflachen, auf denen Eingriffe zu erwarten
sind, ganz oder tlw. zugeordnet werden.

Die Verteilung der Kosten fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden durch
eine gesonderte Satzung geregelt. Auf Anwendung der Satzung kann verzichtet
werden, wenn die Durchfiihrung der Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen im Rah-
men eines stidtebaulichen Vertrages geregelt und gesichert ist.

Stidtebauliche Gebote
Zur Realisierung der fiir die Baugrundstiicke getroffenen Pflanzgebote nach § 9

Abs. 1 Nr. 25 BauGB mu8} die Gemeinde die Eigentiimer zu gegebener Zeit durch
gesonderten Bescheid verpflichten (§ 178 BauGB).

Fldchenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfait folgende Flichen und Nutzungs-
anteile:

Bereich Fliche Anteil %
a. | Allgemeines Wohngebiet 41.925 94,87

mit bereichsinternen land-

schaftspflegerischen Aus-

gleichsfldachen
b. | Griinflichen 527 1,19
d. | Verkehrsflichen 1.743 3,94

Gesamtflichen 44.194 100,00




Stadt Neumiinster - Bebauungsplan Nr. 211 - Einfelder Dorfbucht

12. Kosten und Finanzierung

Fiir den Ausbau der ErschlieBungsstraBe einschlieBlich Freilegung, StraBenent-
wisserung, Beleuchtung und Bepflanzung fallen der Stadt Neumiinster keine Ko-
sten an, da die Finanzierung und Realisierung iiber einen privaten ErschlieBungs-
trager abgewickelt wird.

Fiir die Herstellung der Erschlieung sind Kosten in Hohe von etwa 280.000,—~
DM ermittelt worden.

Die Kosten fiir die Herstellung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind vom
Bauherrn bzw. Triger zu tragen. ' ‘

Stadt Neumiinster
- Stadtplanungsamt -

- Amtsleiter
gez. Horst



