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A. PLANUNCSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrur_ldlagen

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 gewahrlexsten

Sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind fuir be-
grenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flichennutzungsplanes Bebau--
ungsplane zu entwickeln. Die Bebauuingspline treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fiir
weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Mafinahmen.

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

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

Dem Bebauungs*ulan ist eine Begriindung beizufiigen, in der die Ziele, Zwecke und wesentlichen

Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind.

2. Plgnungsahlaﬂ, Plangebiet

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um entsprechend der festgesteliten Nachfra-
geentwicklung Wohnbaugrundstiicke insbesondere fiir Einzel-, Doppel- und Reihenhauser in at-
traktiver Lage bereitzustellen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist zweigeteilt. Das ei-
gentliche Baugebiet (Teilgebiet I) umfaBt die Flachen siidlich des Looper. Weges zwischen Looper
Weg Nr. 17 und 21, nordlich des Eichhofweges und westlich des bebauten Grundstiicks Eichhof-
weg Nr. 6. Das Gebiet fiir AusgleichsmaBnahmen (Teilgebiet II) liegt nordlich des Looper Weges
Hohe Looper Weg Nr. 24 (Griine Eiche) und westlich der Wiihrenallee.

3. Ausgangslage, Bestand

Das ca. 3, 4 ha groBe Teilgebiet I liegt ca. 6,5 km vom Stadtzentrum (GroBflecken) entfernt, jedoch
unweit des Stadtteilzentrums und Schulzentrums Einfeld. Die fiir eine Bebauung vorgesehene Fla-
che wurde landwirtschaftlich genutzt. Das Teilgebiet II, das fiir AusgleichsmafBnahmen bestimmt ist,
wird zur Zeit landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Westlich angrenzend an das Teilgebiet I be-
findet sich im Ubergang zur freien Landschaft eine Splittersiedlung. Ostlich des Plangebietes sind
‘sowohl Einfamilienhduser als auch GeschoBwohnungsbauten vorhanden. :
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Die attraktive Lage des neuen Wohngebietes begrﬁndet sich zum einem aus der unmittelbaren Nihe
zum Einfelder See, zum anderen durch die Ortsrandlage.

Das neue Baugeblet w1rd an der West- und Ostgrenze durch Knicks eingefaflt. Der an der Sudgren-
ze verlaufende Knick ist nur noch als leichter Erdwall erkennbar.

Einkaufsmoglichkeiten sowie Schul- und Sportemnchtungen stehen in gerlnger Entfemung zur
Verfugung.

4. Fléichennutzungsplan und sohstigé rechtliche und planerische Vorgaben

Der Flachennutzungsplan 1990 der Stadt Neumiinster stellt das Teilgebiet I als Wohnbauflache dar.
Das Teilgebiet II wird als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Der Zielplan des in Aufstellung befindlichen Landschaftsplanes sieht fiir das Teilgebiet I eine Ent-
mcklungsﬂache fir den Wohnungsbau vor sowie fiir das Teilgebiet II den Erhalt und die Extensi-
vierung der Grunlandnutzung

S. Planungsziele, Auswirkungen

Mit der Ausweisung des neuen Wohngebietes sollen in der Nihe des Einfelder Sees in attraktiver
Lage neue Baugrundstiicke geschaffen werden. Vorrangig sollen hier Einzel-, Doppel- und Reihen-
hauser errichtet werden. Die Mischung dieser Bauformen hat den Vorteil, daB auch Familien mit
durchschnittlichem Einkommen in die Lage versetzt werden, Eigentum in der Néhe des Einfelder
Sees zu erwerben.

Von vornherein bestand das Ziel, das neue Wohngebiet iiber eine Griinverbindung mit der freien
Landschaft zu vernetzen. Dieser Grinzug soll auch die F relﬂachenversorgung mit Aufenthalts- und
Spielflichen innerhalb des Baugebietes abdecken.

" Zu den Anforderungen an einen nachhaltigen Umgang mit den Ressourcen gehort auch ein flachen-
sparender Ausbau der ErschlieBungsanlagen und die Versickerung des Oberflichenwassers inner-
halb des Plangebietes. ’

Hinsichtlich der Schul- und Kindergartenversorgung sind keine Engpasse zu erwarten, da bei den’
vorhandenen Emnchtungen noch Aufnahmekapaznaten bestehen.

Von der siidlich angrenzend‘en Sportanlage konnen insbesondere in den Ruhezeiten (werktags in
den Abendstunden, sonn- und feiertags in den Mittagszeiten) Larmbeeintrichtigungen ausgehen. Es
wird davon ausgegangen, daf3 der durch die Warmeschutzverordnung ohnehin gegebene Schall-
schutz an Bauteilen sowie die vorhandene und neue Bepflanzung in der Abstandsfliche die Lir-
mausw1rkungen auf ein vertrigliches MaB reduziert.



B. INHALT DER PLANUNG

1. Stadtebauliches Konzept

Die Gliederung des neuen Wohngebietes wird durch den geplanten Griinzug bestimmt. Die Bebau-
ungsdichte nimmt von Osten nach Westen zum Landschaftsraum hin ab. Im 6stlichen Bereich sind
Reihenhduser geplant, wihrend im westlichen Bereich vorwiegend Einzelhduser errichtet werden
sollen. Das ErschheBungssystem besteht aus einer zweimalig abgewinkelten geschwungenen Stral3e,
von der aus kleinere Stichwege abgehen. :

2. Art und Ma@ der baulichen Nutzung, besondere Nutzungsregelungen, Bauweise

- Die neuen Bauflichen werden als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Gebietsart korrespon-
diert auch mit den in der Umgebung vorhandenen Nutzungen einschlielich ihrer zeitweise auftre-
tenden Stérungen (z. B. landwirtschaftliche Nutzung, Sportflichen). Da hier vorrangig neuer
Wohnraum geschaffen werden soll, sind die Ausnahmen der in der Baunutzungsverordnung vorge-
sehenen Nutzungsarten (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nichtstorende Gewerbebe- -
triebe, Anlagen fur die Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zuldssig.

Das festgesetzte Maf3 der baulichen Nutzung éntspnéht den Bediirfnissen zur Errichtung familien-
gerechter Wohngebiude in Form des freistehenden Einfamilienhauses oder des Doppel bzw. Rei-
henhauses.

Im Gberwiegenden Bereich des allgememen Wohngebietes wird d1e Zahl der Wohnungen auf zwei
Wohneinheiten je Gebaude begrenzt. Damit soll bei den vorgeschlagenen nicht iibermaBig grofen
Grundstiicken eine maBvolle Verdichtung im Einfamilienhausbau erméglicht werden (Zuldssigkeit
einer sog. Einliegerwohnung); hohere Verdichtungen, die sich nachteilig auf die Nachbarschaft
auswirken, aber ausgeschlossen werden.

Am Looper Weg zwischen der Planstrae A und dem Griinzug sind auch Hiuser mit mehr als 2
"Wobhneinheiten je Gebaude zulassig. Diese Gebéude sind jedoch in ihrem Umfang und in der Ho-
henentwicklung begrenzt. ,

Das MaB der First- bzw. Gebaudehshe wird fiir alle neuen Bauflichen geregelt. Der Verzicht auf
.eine solche Hohenbeschriankung konnte trotz Einhaltung der sonstigen Mafvorschriften und der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflichen im Einzelfall zu einer Gebdudehohe fithren,
die sich nachteilig auf das Ortsbild auswirken und zu einer iibermaBigen Verschattung von Nach-
bargrundstiicken fiihren konnte. Dazu gehort auch, daB8 die Hohe der Oberkante des ErdgeschoB-
fulbodens maximal 60 cm iiber der nachstgelegenen Verkehrsflidche liegen darf, um 1nnerhalb der
Bauflachen problematische Gelandehohendﬂerenzen V20! vermelden

~ Aufgrund der stidtebaulichen Uberlegungen Werden Berexche fiir Einzelh4user, Einzel- und Dop-
pelhduser und Hausgruppen (Reihenhauser) differenziert ausgewiesen. Diese sind auch in der fest-
gesetzten offenen Bauweise zulissig. Die geplante Reihenhausbebauung paBt swh in 1hrer Ho-
henentwicklung an die ostlich bestehende Hausgruppenbebauung an.
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Nebenanlagen, wie z. B. Gartenlauben, Geriterdume, Einrichtungen fiir Abfallbehalter, Gewichs-
hauser, Schwimmbecken, aber auch der Bau von Stellplatzen sind im Schutzbereich der vorhande-
nen Knicks sowie der anzupflanzenden Geholze oder Hecken ausgeschlossen.

3. Verkehr, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Der AnschluB des neuen Wohngebietes fiir den Kraftfahrzeugverkehr erfolgt ausschlieBlich iiber
den Looper Weg. Der Looper Weg ist als KreisstraBe 5 klassifiziert. An der Nordseite des Looper
Weges befindet sich eine 3 m breite befestigte Geh- und Radwegespur. Es ist vorgesehen, den Loo-
per Weg in gesamter Linge auszubauen. Da dieser Ausbau eine eigenstindige MaBnahme und be-
stimmten Kriterien unterworfen ist, wurde auf eine Aufnahme in den Bebauungsplan verzichtet.

Die ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke erfolgt iiber eine 2-fach abgewinkelte StichstraBe mit
Wendeplatz. Die ErschlieBungsstraBe soll als sog. verkehrsberuhigter Bereich, d. h. die Verkehrs-
flache kann von allen Verkehrsteilnehmern (FuB-, Rad- und Autoverkehr) gleichrangig genutzt
werden, ausgebaut werden. Die in solchen Bereichen vorgeschriebene Schrittgeschwindigkeit eroff-
net auch die Moglichkeit, den StraBenraum mit als Spielfliche zu nutzen.

Das ErschlieBungssystem wird erganzt durch 3 kurze befahrbare Stichwege von denen der eine
entlang der westlichen Baugrundstiicke in einen FuB- und Radweg iibergeht und das Plangebiet mit
dem Eichhofweg verbindet. Da diese Stichwege von Miillfahrzeugen nicht befahren weden, sind an
- den Einmiindungsbereichen Standorte fiir MiillgefaBe festgesetzt, auf denen diese am Abholtag ab-
gestelit werden konnen. - ‘ '

Da der Flachennutzungsplan westlich angrenzend an das -Bebadungsplangebiet weitere Wohnbau-
flachen darstellt, wird an der Westgrenze im Bereich des Wendeplatzes eine 6 m breite Optionsfla-
che freigehalten. ‘ :

Offentliche Parkplétze werden innerhalb der PlanstraBe A vorgehalten. Fiir die Reihenhausbebauung
* im Gstlichen Bereich des Plangebietes sind entlang der PlanstraBe A private Stellplatze ausgewiesen.
Durch diese Anordnung kann auf weitere Rangierflichen auf privaten Flichen verzichtet werden.
Dort wo Stellplitze auf den Baugrundstiicken festgesetzt worden sind, sind weitere Stellplatze nicht
zuldssig. ‘

Die Oberflachenentwasserung der Verkehrsflachen erfolgt weitgehend durch straBenbegleitende
Versickerungsmulden. Die Versickerungsleistung des Bodens bietet sich hier fiir eine solche Ent-
wasserungsart an. Das Oberflichenwasser des westlich gelegenen Stichweges wird in einer Rinne
geflihrt und in einer Flichenmulde an der Westgrenze des Plangebietes zur Versickerung gebracht.
Grundstiicksiiberfahrten tiber die in der Planzeichnung festgesetzten Entwisserungsflichen sind
nicht zulissig, um die Funktionsfahigkeit der Mulden nicht zu beeintrichtigen.

Das anfallende Regenwasser der privaten Grundstiicke (Dachflichen, Zufahrten, Terrassen usw.) ist
‘auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. ’

Das Abwasser wird durch einen neu herzustellenden Schmutzwasserkanal entsorgt. Dazu ist die
Herstellung einer Pumpstation erforderlich.
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Zur ErschlieBung der Reihenhéuser werden die Baugrundstiicke mit einem Geh- und Leitungsrecht
belastet.

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Wasser und Gas / Wirme erfolgt durch die Stadtwerke
Neumiinster.

4. Natur und ‘UmWelt, landschaftspflegerische MaBnahmen, Anpflanzungen

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 landschaftspflegerische Maflnahmen zum Aus-
gleich der beeintrichtigten 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 {ibernommen.

Im Sinne einer 6kologischen und nachhaltigen Stadtentwicklung sind Eingriffe in Natur und Land-
schaft vollstindig zu kompensieren. Da die Ausgleichsflichen und -mafinahmen innerhalb des
Eingriffs- bzw. Baugebietes nicht ausreichen, wurde eine ca. 4.300 m? grofe Fléche nordlich des
Looper Weges in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen (Teilgebiet IT). Als Aus-
gleichsmaBnahme ist in Ubereinstimmung mit dem in Aufstellung befindlichen Landschaftsplan vorge-
sehen, die landwirtschaftliche Nutzung zu extensivieren und nach dem Vorschlag des Griinord- .
nungsplanes zu bewirtschaften.

Zum weiteren Ausgleich des Schutzgutes Boden soll der durch das Teilgebiet I verlaufende Griin-
zug im nordlichen Bereich zu einer Streuobstwiese und im westlichen Bereich zu einer naturnahen
Wiese entwickelt werden.

Innerhalb der Griinachse sollen auch Flachen mit Spielangeboten fiir Kinder geschaffen werden.
Sowohl die Spielbereiche als auch die geplante Wegeverbindung sind im Rahmen der Bilanzierung
nicht als AusgleichsmaBnahme angerechnet worden. Dort wo AusgleichsmaBnahmen durchgefiihrt
werden, ist in der Planzeichnung die Festsetzung 6ffentliche Griinfliche mit der Signatur fur Aus-
glelchsﬂachen bzw. -mafinahmen tiberlagert.

Der Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser wird durch ein umfassendes Konzept zur Versicke-
rung von Oberflichenwasser Rechnung getragen.

Eine nennenswerte Beeintriichtigung des Schutzgutes Klima / Luft ist nicht anzunehmen.

Zur Eingliederung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild soll insbesonderé der an der
Siidgrenze nur noch als Erdhiigel wahrnehmbare Knick neu aufgesetzt werden. Um eine dauerhafte

- Erhaltung des Knicks zu gewihrleisten, wird der Knick samt Saumstreifen in das 6ffentliche Ei-

gentum iibernommen und dem Eichhofweg als Straenbegleitgriin zugeschlagen. Weiterhin wird
die Beeintrichtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch Baum- und Heckenpflanzungen mi-
nimiert. Der Bebauungsplan setzt dazu fest, dal im Vorgartenbereich bzw. auf dem Baugrundstiick
je angefangene 300 m? ein Obst- oder Laubbaum zu pflanzen ist. Ein Baugrundstiick kann sowohl
durch zeichnerische als auch durch textliche Festsetzungen mit Anpflanzungen betroffen sein. Sind

'z. B. auf einem 600 m? groBen Grundstiick je angefangene 300 m? ein Baum, also.2 Béume zu

pflanzen und ein Baum im Vorgartenbereich, so wird der Baum im Vorgartenbere1ch auf d1e erst-

genannte Festsetzung angerechnet.
-8-



Die an der Westgrenze und Ostgrenze verlaufenden Knicks sind zu erhalten. Um eine weitere Be-
eintrachtigung dieser Knicks zu verhindern, sind bauliche Anlagen (Nebenanlagen) auf einem Strei-
fen in einer Brelte von 3 m unzulissig. -

Die vorgeschlagenen zu pflanzenden Baum-, Strauch- und Heckenarten sind dem Griinordnungs-
_plan zu entnehmen. : :

Die in dem Bebauungsplan festgesetzten Mal3nahmen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und
Landschaft werden nach § 9 Abs. 1 a BauGB den neuen Baugrundstiicken zugeordnet.

Grundlage fiir die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist der gemeinsame RunderlaB des Innenmini-

steriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998 tiber das Verhltnis
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht.

5. Ortliche Bauvorschriften, Géstaltungsanforderungen

Aus der Landesbauordnung ergibt sich der Grundsatz, daf bei einer baulichen Nutzung von Grund-
stiicken die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche MaB zu reduzieren ist. Der Bebau-
ungsplan setzt aufgrund dessen fest, dal Zufahrten, Abstellflichen und Aufenthaltsflichen in einem
wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen sind.

Am Westrand des Plangebietes sind die Dicher von Hauptgebiuden gegeniiber der freien Land-
schaft traufstandig zur StraBe zu errichten. Das Ziel dieser gestalterischen Festsetzung ist es, den
Ortsrandiibergang zur freien Landschaft moglichst harmonisch, d. h. Verzicht auf giebelstandige
und aufgerlssene Fassaden, auszubilden.

Zunehmend ist festzustellen, das Bestreben der Grundstiickseigentiimer sich gegentiber 6ffentlichen
Flichen abzuschirmen. Dazu bietet der Baumarkt eine breite Palette an Sichtschutzwénden an. Der
Bebauungsplan setzt fest, daB diese Art von geschlossenen Einfriedigungen entlang 6ffentlicher
Verkehrs- und Griinflichen unzulissig sind, um einer Beeintrachtigung des Ortsbildes vorzubeugen.

C. PLANDURCHFUHRUNG

ZielvorstellUng' en, Herstellung der ErschieBungsanlagen; Beitriige, ErschlieBungsvertrag

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen erfolgt iiber einen prwaten ErschlieBungstrager. Mit dem
ErschlieBungstriger wird ein ErschlieBungsvertrag geschlossen in dem die Anforderungen an den
Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflichen und Griinflichen sowie die Herstellung und Sicherung der
landschaftspflegerischen MaBnahmen geregelt werden. Nach Fertigstellung der ErschlieBungsanla-
gen werden diese von der Stadt Neumiinster iibernommen. '

Der ErschheBungstrager beabsxchtlgt, alsbald nach Inkrafitreten des Bebauungsplanes mit den Er-
schlieBungsarbeiten zu beginnen. ' ,
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Fiir die vom Looper Weg erschlossenen Grundstiicke werden bei einem Neuausbau des Looper
‘Weges StraBenausbaubeitrige nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes in Verbindung mit der
stadtischen Ausbaubeitragssatzung fallig.

2. Stadtebauhche Gebote

Wihrend die Festsetzungen zur Erhaltung von Knicks (Erhaltungsgebote) unmittelbare Wirkung

- gegeniiber den betroffenen Eigentiimern entfalten, setzt die Umsetzung der festgesetzten Anpflan-
zungen ein entsprechendes Verwaltungshandeln voraus. Die Mafnahmen sind zunichst mit den
Eigenttimern zu erortern (§ 175 Abs. 1 BauGB) bevor diese durch Bescheid zur Durchfiihrung der
Mafnahmen verpflichtet werden (§ 178 BauGB).

Im Interesse einer éinheitlichen,DurChﬁihmng der straBenbegleitendén Baumpflanzungen sollten
entsprechende Regelungen uber Art und Umfang sowie den Zeitpunkt der Bepflanzung in die Kauf-
vertrédge aufgenommen oder vom ErschlieBungstrager selbst durchgefiihrt werden.

3. Rechtsfolgen

Der Bebauungsplan erfiillt mit seinen Festsetzungen die in '§ 30 Abs. 1 BauGB genannten Mindest-
anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Dementsprechend richtet sich die planungs-
rechtliche Zulissigkeit von Vorhaben ausschlieBlich nach den getroffenen Festsetzungen.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten v
Der Geltungsbereich des Bebauungspianes umfafit folgende Flachen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) ’ B 22.771 m? 66,3 %
Offentliche Verkehrsflichen einschl. Vérsickerungsﬂachen ' 2.910 m 8,5%
Offentliche Griinflichen, Flachen fiir Ausgleichsmanahmen 4.340 m? 12,6 %
Landwirtschaftliche Flache, Flachen fur Ausgleichsmaf3nahmen B
(Teilgebiet II) 4.305 m? 12,6 %
Gesamtfliche " : 34.326 m? 100,0 %

Der Bebauungsplan stellt 23 Baugrundstucke fur Einzel- und Doppelhaushilften, 3 Baugrundstiicke
fur Hausgruppen (ca. 15 Reihenhausscheiben) sowie 2 weitere Baugrundstucke dar. Insgesamt
werden fiir das neue Wohngebiet ca. 50 Wohnemhelten erwartet.

2. Kosten und Finanzierung

Firr den Ausbau der ErschheBungsstraBen einschlief3lich Freﬂegung, StraBenentwasserung, Be-
leuchtung und Bepﬂanzung fallen der Stadt Neumiinster keine Kosten an, da die Fmanmerung und
Realisierung tiber einen ErschheBungstrager abgew1ckelt werden soll.
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Fir die Herstellung des Schmutzwasserkanals sind Kosten in Hohe von ca. 150 000,-- DM errmttelt
worden; diese werden tiber den Gebuhrenhaushalt finanziert..

Die Kosten ﬁlr die Herstellung und Bepﬂanzung der offentlichen Grunﬂache sowie d1e Durchfiih-
rung der Ausglex»hsmaBnahmen sind vom ErschlieBungstrager zu tragen

_ Neumi_inster, den 26. Februar 1999
- Fachdienst Stadtplanung - -
Im Aufirag

AL

(Schulz)

Dleae Begrundung wurde laut BeschluB der Ratsversammlung vom 22.06. 1999
gebllllgt o : , ,

Neuminster, den 19.07.1999
Fachbereich IV -

- Fachdienst Stadtplanung .-
Im Auftrag

AL

(Schulz) -




