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A PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgememe Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gememden Bauleitpline aufzustellen um eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
reche Bodennutzung zu gewihrleisten.

Sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind fiir be-

- grenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes Bebau-
ungsplane zu entwickeln. Die Bebauungspline treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen .
Festsetzungen flir die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fur
weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaB3nahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplinen gelten auch fiir deren
Anderung, Ergianzung und Authebung.

Zur Beschleunigung eines Bebauungsplanverfahrens, das der Deckung eines dringenden Wohnbe-
darfs dient, kann das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch angewendet werden.

Ggf. konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen werden. Hierbei kommen 1nsbesondere ortliche Bauvorschnﬁen nach § 92 der Landes-
bauordnung (LBO) in Betracht.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen, in der die ’Ziele, Zwecke und wesentliche
Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind.

_2. PlanungsanlaB§, Plangebiét

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um vorhandene Baulandreserven fiir eine
Wohnbebauung im GeschoBwohnungsbau sowie im verdichteten Einfamilienhausbau zur Deckung
eines dringenden Wohnbedarfs bereitzustellen.

Das Plangebiet liegt ostlich des Mecklenburger Weges, westlich der Bebauung an der StraBBe Enen-
velde sowie zwischen der Kleingartenanlage Einfeld und der Bebauung an der StraBe Kriickenkrug
im Stadtteil Einfeld. Fiir das unbebaute Gelande siidlich der Kleingartenanlage sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung geschaffen werden. Die angrenzenden be-
bauten Grundstiicke wurden aus Griinden einer sinnfilligen Gebietsabgrenzung in das Bebauungs-
plangebiet einbezogen. '

3. Ausgangslage. Bestand

Das ca. 5,1 ha groB3e Plangebiet liegt etwa 4,5 km vom Stadtzentrum (GroBflecken) sowie ca.

1,5 km vom Stadtteilzentrum Einfeld (DorfstraBe) entfernt. Die StraBen Kriickenkrug und Enenvel-
de werden iiberwiegend durch eine Einzelhaus- und Doppelhausbebauung bestimmt. Teile der Be-
bauung sind als Kleinsiedlungen errichtet. Die ca. 2,5 ha groBe Flache sudlich der Kleingartenanlage
wird landwirtschaftlich genutzt. Diese in einem bestehenden Siedlungsgebiet vorhandene , landwirt-
schaftliche Restflache" wurde von der Wohnungsbau GmbH Neumiinster zum Zwecke der Bebau-
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4.

ung erworben. Die landwirtschaftliche Fliche wird uber einen kleinen Stichweg von der Straf3e
Enenvelde sowie iiber den Mecklenburger Weg erschlossen.

Fiir die schulische Versorgung steht das Schulzentrum Einfeld in ca. 1,2 km Entfefnung zur Verfi- |

- gung.

Das Plangeblet ist iiber eine Buslinie der Stadtwerke Neumiinster an das 6ffentliche Personennah-
verkehrsnetz angebunden. ' N

In ca. 150 m Entfernung verlauft die Bahnstrecke Neumiinster - Kiel. In diesem Zusammenhang
wird vorgeschlagen, bei der Planung der Hochbauten den Einbau von Schallschutzfenstern zu prii-
fen. . ‘

Entlang des Mecklenburger Weges sowie als Begrenzung zwischen landw1rtschaﬁllcher Flache und
Kleingartenanlage sind Knicks vorhanden.

Am Mecklenburger Weg liegt eine Trafostation der Stadtwerke Neumiinster.

4. Fliichennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben
Der Fléichennutzungsplan stellt fiir das gesamte Plangebiet Wohnbaufliche dar.

Ein Teil der im Plangeblet vorhandenen Biaume ist durch die Baumschutzverordnung der Stadt
Neumiinster unter Schutz gestellt. :

5. Planungsziele. Auswirkungen, Rechtsfolgen

Es besteht nach wie vor ein erheblicher Bedarf an Mietwohnungen sowie preisgiinstigen Einfamili-

enhausern. Angesichts der knappen Baulandreserven und im Hinblick auf eine sinnvolle Auslastung

vorhandener Infrastruktureinrichtungen ist es sinnvoll, zunichst die vorhandenen Bebauungsmog-

lichkeiten innerhalb bebauter Gebiete auszuschopfen, bevor neue Baugebiete am Stadtrand er-
schlossen werden.

Das ca. 2,5 ha groBe neu zu iiberplanende Gebiet eignet sich auBer fiir eine Bebauung mit Reihen-
und Einfamilien- bzw. Doppelhausern auch fiir GeschoBwohnungsbauten mit bis zu 2 Vollgeschos-
sen.

| _ Im Interesse eines qualititvollen Wohnumfeldes und auch einer kostengiinstigen ErschlieBung be-
stand von vornherein das Ziel, die ErschlieBung weitestgehend zu minimieren und als verkehrsberu-
higten Bereich auszubauen.

Geméf} Landesnaturschutzgesetz ist ein Griinordnungsplan zum Bebauungsplan aufzustellen, da
hier erstmalig Natur und Landschaft beeintrachtigt werden kénnen. Ziel der Griinordnung ist die
Erhaltung und Entwicklung vorhandener Griinelemente sowie die Anlage eines Griinzuges unter
Einbeziehung eines 6kologischen Entwasserungskonzeptes

Der Bebauungsplan erfiillt mit seinen Festsetzungen die in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Mindest-
anforderungen an einen "qualifizierten" Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von .
Vorhaben richtet sich ausschlieBlich nach den getroffenen Festsetzungen.
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Zur Besch]eumgung des Bebauungsplanverfahrens wird das Maf3nahmengesetz zum Baugesetzbuch
angewendet. ‘

- B_INHALT DER PLANUNG

1. Die bauliche Nutzung, Art und MaB, Bauweise

Die bebauten Grundstiicke entlang des Kruckenkrugs werden als a.llgememes Wohngebiet ausge-
wiesen. Die Grundstiicke entlang der StraBe Enenvelde werden bestandsgemaB als Kleinsiedlungs-
gebiet festgesetzt. Auf den riickwirtigen Grundstiicksteilen Enenvelde 150 und 152 bzw. 154 und
156 wird die Moglichkeit geschaffen, Baugrundstiicke zu bilden, da die ErschlieBung iiber die
Planstra3e A geswhert werden kann.

Auf der Grundlage eines stéidtebaulichen’Entwuffes werden fiir die Baugrundstiicke innerhalb der
2,5 ha grofien neu zu iiberplanenden Fliche, folgende Festsetzungen getroffen:

- Die Baugebiete 1 - 4 werden als reines Wohngebiet ausgewiesen.

Fur den westlichen Bereich (Baugebiet 1) wird entsprechend den Zielvorstelhingen, GeschoBwoh-
nungsbau zu errichten, eine 2-geschossige Bebauung in offener Bauweise ausgewiesen.

Im siidostlichen Bereich (Baugebiet 2) sind eingeschossige Gebéude zuléssig. Hier sollen Bau-
grundstiicke fiir Einzel- und Doppelhéuser zur Verfiigung gestellt werden. Entsprechend wird die
Zahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten je Gebaude begrenzt. :

Im noérdlichen Bereich (Baugebiete 3 und 4) sind 2-geschossige Wohngebiude zulissig. Das stadte-
bauliche Konzept sieht hier eine Bebauung mit Reihenhausern vor. Im éstlichen Teilbereich (Bauge-
biet 4) wird die Zahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten je Geb4ude beschrankt. Damit soll bei
den vorgeschlagenen Grundstiicksgrofien eine maBvolle Verdichtung im Einfamilienhausbau er-
reicht werden; hohere Verdichtungen, die sich nachteilig auf die Nachbarschaft auswirken konnen

- sollen verhindert werden. :

Im westlichen Teilbereich (Baugebiet 3) sind statt der Reihenhauser auch Geschonohnungsbauten
zulassig. Eine ausreichend groBe, ausgewiesene Flache ﬁll’ Stellplitze, ermoghcht eine flexible
Uberplanung dieser Teilfliche.

Um eine Verschattung der Westfassade sowie der nach Westen ausgerichteten Girten bzw. Terras-
sen und Balkone zu reduzieren, und um eine vertretbare Einbindung der GeschoBwohnungsbauten
in die geplante Baustruktur zu gewihrleisten, wird ﬁ1r die Baugebiete 3 und 4 die Firsthohe der
Gebidude auf 12 m begrenzt.

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung entspricht den zulidssigen Vorhaben.

2. Verkehr, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Erschheﬁung der neuen Bauflachen erfolgt zum einen uber den Mecklenburger Weg, zum ande-
ren uber eine vorhandene Wegeparzelle an der StraBe Enenvelde.
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Der ostliche Bereich des Plangebietes wird iiber eine von der StraBe Enenvelde ausgehende Stich-
strafie mit Wendeplatz erschlossen. Die StraBe soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut wer-
den. Die in derartig verkehrsberuhigten Bereichen vorgeschriebene Schrittgeschwindigkeit eroﬁhet
die Moglichkeit, den StraBenraum als Spielfliche zu nutzen.

Die ErschlieBung der einzelnen Relhenhausparzellen wird durch ein Geh- und Leitungsrecht gesi-
chert.

Die ErschlieBung der westlichen Bauflichen erfolgt iiber den Mecklenburger Weg. Dieser wird als
offentliche Verkehrsfliche ausgewiesen. Die Zuwegung zu den geplanten Gebauden erfolgt iber
eine festgesetzte Stellplatzanlage. Die Stellplatzanlage ist Bestandteil des reinen Wohngebietes. Die
Nutzung fiir die Allgemeinheit, insbesondere fiir den FuB- und Radverkehr, wird durch ein Geh-,
Fahr- und Leltungsrecht gesichert. Die Miillentsorgung soll iibér den Mecklenburger Weg erfolgen.
Entsprechend wird ein Miillsammelstellplatz am Mecklenburger Weg ausgewiesen. Die Abfahrt des
Mullfahrzeuges ein Wendeplatz fiir das Miillfahrzeug ist nicht vorgesehen - soll zukiinftig uber
eine gegenuber der Zufahrt zur Stellplatzanlage liegende neue ErschlieBungsstraBe mit Anbindung
an den Roschdohler Weg geregelt werden. Diese wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
Nr. 206 "Kreuzkamp/Kriickenkrug" planungsrechtlich gesichert. Sollte der Bebauungsplan Nr. 213
zu einem fritheren Zeitpunkt umgesetzt werden als der Bebauungsplan Nr. 206, so kann die Miil-
lentsorgung iiber die vorhandene Wegeverbindung Mecklenburger Weg, Stubbenkammer,
Roschdohler Weg gesichert werden.

Der Abschnitt des Mecklenburger Weges zwischen Stellplatzzufahrt und Bebauungsplangrenze
wird entsprechend der heutigen Nutzung als FuB- und Radweg dargestellt. Ggf. ist eine Befahrbar—
keit des Weges durch das Mullfahrzeug zulissig (siehe oben).

" Die durch einen Griinzug getrennten Baugebiete werden durch einen 6ffentlichen FuB- und Radweg
miteinander verbunden. \

Offentliche Parkplitze werden im Bereich des Wendeplatzes vorgehalten.

D1e Versorgung des Gebietes mit Strom, Wasser und Gas erfolgt durch die Stadtwerke Neumiinster
GmbH.

Die Warmeversorgung des neuen Baugebietes soll iiber ein Blockheizkraftwerk (BHKW) erfolgen. -
Als Standort fiir das BHKW ist eine Fliche zwischen Stellplatzanlage des Baugebietes I und offent-
licher Griinflache vorgesehen. Das BHKW erzeugt in Kombination Strom und Wirme und soll als
Alternative zur Gaseinzelbeheizung das Baugebiet iiber ein Leitungssystem mit Warme versorgen.
Die dabei erzeugte Energie (Strom) wird in das Stromversorgungsnetz eingespeist.

Das Abwasser wird durch einen neu herzustellenden Abwasserkanal entsorgt. Zur Ableitung des
Schmutzwassers ist eine Schachtpumpstation an der Planstrale A erforderllch

Das anfallende Regenwasser der privaten Grundstiicke fur die Geschonohnungsbauten soll iiber
ein Muldensystem in einer im Griinzug liegenden Versickerungsmulde versickert werden. Das Re-

- genwasser der Einzel- bzw. Doppelhauser und Relhenhauser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu
versickern.
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Es ist beabsichtigt, das auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ebenfalls in die
Versickerungsmulde einzuleiten. .

Die oberflichennahe Versickerung des Nlederschlagswassers ist zum einen eine entwisserungs-
technisch sinnvolle Losung, zum anderen eine ‘6kologische MaBnahme die wichtiger Bestandteil
des Ausgleichskonzeptes ist.

3. Natur, und Umwelt, Erhaltungs- und Pflanzgebote

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde ein Griinordnungsplan mit Erlauterungsbe-
richt aufgestellt. Die Erforderlichkeit zur Aufstellung eines Griinordnungsplanes ergibt sich aus dem
Landesnaturschutzgesetz. Der Griinordnungsplan bewertet u. a. den Eingriff in Natur und Land-
schaft, hervorgerufen durch die geplante Baumafinahme und stellt entsprechende AusglelchsmaB-
nahmen dar. ‘

Die Eingriffs- und Ausgleichsregelung gilt nur fiir die neuen Bauflichen (Baugebiete 1 - 4). Die-
vorgeschlagenen Mafinahmen wurden, soweit dies im Rahmen der Bauleitplanung moglich ist, in
den Bebauungsplan iibernommen. Diese Festsetzungen bzw. MaBnahmen dienen nicht nur der
Kompensation des durch die geplanten BaumaBnahmen verursachten Eingriffs, sondern auch der
Griingestaltung des neuen Wohngebietes.

Die vorhandenen Knicks entlang des Mecklenburger Weges und auf der Grenze zwischen Kleingar-
tenanlage und Baugebiet sind zu erhalten. Anpflanzungen fiir Hecken und Strauchgruppen werden
an der Sid- und Ostgrenze des neuen Baugebietes sowie als Grundstiicksbegrenzung der Reihen-
hauser festgesetzt. Auerdem ist auf den privaten Grundstiicken je 200 qm Grundstiicksfliche ein
hochstammiger Obst- oder Laubbaum zu pflanzen.

Im Rahmen der Griin- und Ausgleichskonzeption sind Flachdicher bzw. flach geneigte Dacher von
Carports, Garagen, Nebengebauden und Miillsammelstellen extensiv zu begriinen.

Neuanpflanzungen von Biaumen auf den Baugrundstiicken bzw. im Vorgartenbereich sowie zur
Begriinung geplanter Stellplatzanlagen sind als Anpﬂanzungsgebot in den Bebauungsplan aufge-
nommen worden.

Zur Grungestaltung des Neubaugebletes schlagt der Grunordnungsplan folgende Baum- und Hek-
kenarten vor:

- Im westlichen Baugebiet (1) sind in den Berelchen der Stellplatzanlagen Spitzahorn (Acer plata-
noides) zu pflanzen. .

- Die Stellplitze sind zu den Griinflichen des GeschoBwohnungsbaus durch Pflanzen von Hecken
aus Weidorn (Crategus monogyna), Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre)
oder Liguster (Ligustrum vulgare) abzuschirmen.

- Die Stellplatz- und ErschlieBungsanlagen in den ostlichen Baugebieten (3 und 4) sind mit Feld-
ahorn (Acer campestre) und Blumensche (Fraxinus ornus) zu bepflanzen.

- Um ein einheitliches StraBenbild zu gewihrleisten, sind im Baugebiet 2 auf den zu 6ffentlichen

Flachen orientierten Grundstiicksgrenzen Einfriedigungen aus Hecken der o. g. Arten zu pﬂanzen
gleiches gilt fiir Baumpflanzungen im Vorgartenbereich.

-8-



-8-

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist ein groBerer offenthcher Splelplatz vorgesehen.
Dieser dient der Versorgung der GeschoBwohnungsbauten, aber auch den vorhandenen.und geplan-
ten Emfamlhenhausern in der Umgebung als groBere zusammenhingende Spielflache. -

Der geplante Griinzug mit Spielplatz und Versickerungsmulde bildet das Endstiick des im Stadtteil
Einfeld vorhandenen Grinzuges, der sich aus den Griinflachen des ehemaligen Sportplatzes Einfeld
des Umspannwerkes und der Kleingartenanlage Einfeld zusammensetzt. Der Griinzug wird als 6f-
fentliche Grinfliche ausgewiesen. Die 6ffentliche Grinfliche wird mit dem Planzeichen "Fliche
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" iberlagert, um eine Her-
stellung dieser Flachen unter besonderer Beachtung okologischer Kriterien zu sichern. Sie soll au-
Berhalb des Spielplatzes zu einer extensiven Wiese mit Geholzstrukturen entwickelt werden.

el

Im Rahmen der hochbaulichen Planungen fiir den Geschonohnungsbau sollte die Moglichkeit be-
riicksichtigt werden, fiir die ErdgeschoBwohnungen Mietergirten bzw. Terrassen elnzurlchten

4. Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungén

Ortliche Bauvorschriften wurden hinsichtlich der Baumscheiben, der Befestigung von Wegeﬂéichen
auf privaten Grundstiicken sowie der Grundstiickseinfriedigung in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Da es sich hier um eine freie, entsprechend groBe, neu zu tiberplanende Fliche handelt, die sich
zudem in Hand einer Grundstiickseigentiimerin (Wohnungsbau GmbH Neumiinster) befindet,
konnte ein zusammenhingender stidtebaulicher Entwurf entwickelt werden. Dieser Entwurf setzt
sich von den in der Umgebung vorhandenen Strukturen ab und bildet ein eigenstindiges kleines
Wohngebiet. Grundprinzip der baulichen Anordnung sind die, an einer bogenformigen ErschlieBung
liegenden, nach Westen ausgerichteten Baukorper bzw. Bauzeilen. Bei der Errichtung der Wohnge-
béude sollten gemeinsame Gestaltungselemente die bauliche Zusammengehorigkeit innerhalb des
Wohngebietes widerspiegeln. Diese Gestaltungselemente konnen u. a. Materialien oder auch Bau-
elemente der einzelnen Wohngebzude sein. Wiinschenswert wire, die Aufstellung eines Gestal-
tungsrahmens fiir das neue Wohngebiet. ' :

C PLANDURCHFUHRUNG

1. Zlelvorstellungen, Herstellung der ErschheBungsanlagen

Der Bebauungsplan wird unter den Moglichkeiten der Verfahrensbeschleumgung des MaBnahmen-
gesetzes aufgestellt, um eine ziigige Verwertung des Grundstiickes fiir den Wohnungsbau zu ge-
wihrleisten. Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen sollen vom ErschlieBungstriger
(Wohnungsbau GbmH Neumiinster) als private BaumaBnahme erstellt werden. Die 6ffentlichen Ver-
kehrsflichen und Grunflichen werden nach Fertigstellung der 6ffentlichen Hand iibertragen. Dieses
- Vorgehen offnet die Moglichkeit, den Bebauungsplan umzusetzen, ohne im wesentlichen den Haus-
halt der Stadt Neumunster zu belasten.



2. Stiidtebauliche Gebote

Zur Realisierung der fur die Baugrundstiicke getroffenen Festsetzungen zum Anpflanzen von Bau-
men und Strduchern kann die Gemeinde die Eigentiimer zu gegebener Zeit durch gesonderten Be-
scheid verpflichten, ihr Grundstiick innerhalb einer bestimmten angemessenen Frist zu bepflanzen
(§ 178 BauGB). Vorher ist die Manahme mit dem Eigentiimer zu erortern (§ 175 Abs. 1 BauGB).

3. Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Nach den Bestimmungen des am 01.05.1993 in Kraft getretenen § 8 a Bundesnaturschutzgesetz
konnen Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen auBerhalb der Baugrundstiicke fiir Eingriffe in Natur
und Landschaft den Grundstiicksflichen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder tlw. zuge-
ordnet werden. Der Bebauungsplan trifft hierzu folgende Regelung: Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen werden den neuen Baugrundstiicken (Baugebiete 1 - 4) zugeordnet.

Die Verteilung der Kosten fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wird durch eine gesonderte Sat-
zung geregelt. Auf die Anwendung der Satzung kann verzichtet werden, wenn die Durchfiihrung
der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Rahmen eines stidtebaulichen Vertrages geregelt und
gesichert ist.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Fliichenangaben, Daten
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt folgende Flichen: |

Kleinsiedlungsgebiet (WS) - 0,93ha 18,0%
Reines Wohngebiet (WR) ' .- 1,84ha  35,0%
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,48ha 292 %
Griin- bzw. Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft 0,47 ha 9.2%
Flachen fur Versorgungsanlagen 0,02 ha 0,2%
Offentliche Verkehrsflache einschl. StraBenbegleitgriin ' 0,38 ha 7.4 %
Gesamtfliiche o 512ha 100,0 %

Im Bebauungsplangebiet sind ca. 8 Einzel- und Doppelhausgrundstiicke, 12 Reihenhausgrundstiicke
sowie 6 Grundstiicke fiir Mehrfamilienh4user vorgesehen. '

2. Kosten und Finanzierung

* Fiir den Ausbau der ErschlieBungsstraBen einschlieBlich Freilegung, StraBenentwisserung, Beleuch-
tung und Bepflanzung fallen der Stadt Neumiinster keine Kosten an, da die Finanzierung und Rea-
lisierung tiber einen privaten ErschlieBungstriager (Wohnungsbau GmbH Neumiinster) abgewickelt
werden soll. ' ' ‘

Fur die Herstellung des Schmutzwasserkanals sind Kosten in Hohe von ca. 232.000;-— DM DM
ermittelt worden; diese werden aus dem Gebiihrenhaushalt finanziert.
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Die Kosten fiir die Herstellung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen einschlieBlich der naturnahen
Spielflache sind vom Bauherrn bzw. Bau- und ErschlieBungstriager zu tragen.

Neumﬁnster, den 25. Juli 1995
- Stadtplanungs- und Bauaufsichtsamt -
Im Auftrag

(Ludwig)

Diese Begriindung wurde laut BeschluB der Ratsversammlung vom 05.09.1995
gebilligt. . :

Neuminster, den 19.10.1995
- Stadtplanungs- und Bauvaufsichtsamt -

Imaj;ﬁ |

(Horst)




