STADT NEUMUNSTER

BEGRUNDUNG

ZUR 1. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 213
- BRUNO-FUHLENDORF-WEG -

FUR DAS GEBIET NORDLICH UND WESTLICH DES BRUNO-
FUHLENDORF-WEGES, OSTLICH DES MECKLENBURGER WEGES, SUD-
LICH DER KLEINGARTENANLAGE EINFELD UND NORDLICH DER
GRUNDSTUCKE KRUCKENKRUG 26 — 42 IM STADTTEIL EINFELD
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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine 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 gewéhrleisten.

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

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplénen gelten auch flr
deren Anderung, Erganzung oder Aufhebung.

Ggf. kénnen 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 Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um vorhandene und teilerschlossene Bauland-
reserven flr den freistehenden und verdichteten Einfamilienhausbau bereitzustellen.

Das Plangebiet der 1. Anderung umfasst im Wesentlichen die Bauflachen am Bruno-Fuhlendorf-
Weg, 0Ostlich des Mecklenburger Weges, stidlich der Kleingartenanlage Einfeld und nérdlich der
Grundsticke Kriickenkrug 26 — 42 im Stadtteil Einfeld. Der &ltere Teil der Bebauung an den
Strallen Kriickenkrug und Enenvelde sowie die bereits bebauten Grundstiicke am Bruno-
Fuhlendorf-Weg sind nicht Bestandteil des Anderungsgebietes.

3. Ausgangslage, Bestand

Das ca. 2 ha groRRe Plangebiet liegt etwa 4,5 km vom Stadtzentrum (GrofRflecken) sowie ca.
1,5 km vom Stadtteilzentrum Einfeld (Dorfstral3e) entfernt.

Im Jahr 1997 wurden die ErschlieBungsmaRnahmen fiir die Neubaufldchen eingeleitet. Im 6stli-
chen Bereich des Neubaugebietes wurden Reihen- und Einzelh&user errichtet.

Fir die schulische Versorgung steht das Schulzentrum Einfeld in ca. 1,2 km Entfernung zur
Verfiigung.
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Das Plangebiet ist Gber eine Haltestelle am Kriickenkrug an das offentliche Personennahver-
kehrsnetz angebunden.

In ca. 200 m Entfernung verlauft die Bahnstrecke Neumiinster — Kiel. Hinsichtlich der auf das
Plangebiet einwirkenden Immissionen (insbesondere Larm) wird davon ausgegangen, dass ein
ausreichender Abstand zur Bahnanlage vorhanden ist, so dass LarmschutzmalRnahmen in Form
von Festsetzungen nicht erforderlich sind. AuBerdem befinden sich zwischen dem Plangebiet
und der Bahnstrecke den Larm abschirmende Gebaude. Des Weiteren wirkt sich die Einhaltung
der Energieeinsparverordnung fir die Errichtung von Wohngebduden aufgrund erhéhter Damm-
und Dichtigkeitsanforderungen auch innerhalb der Gebdaude larmmindernd aus.

Die umliegende Bebauung wird weitgehend durch eine Einfamilien- bzw. Siedlungshausbebau-
ung gepragt.

4. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbaufléche dar.

Der Landschaftsplan der Stadt Neumiinster stellt das Plangebiet ebenfalls als Wohnbauflache
dar, mit dem Hinweis, auf eine dichte Einzel- und Reihenhausbebauung.

5. Planungsziele, Auswirkungen

Zur Zeit des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 213 im Jahr 1994 ging man da-
von aus, dass auch im Stadtteil Einfeld ein erheblicher Bedarf an Geschosswohnungen vorhan-
den sei. Aufgrund dessen sieht der Plan eine Mischung unterschiedlicher Wohnformen vom
Einfamilien- bzw. Doppelhaus tber das Reihenhaus bis hin zu Geschosswohnungen vor. Auf-
grund des verdnderten Wohnungs- und Grundstiicksmarktes besteht derzeit kaum eine Nachfrage
nach Geschosswohnungen. Das gilt auch fir den an dieser Stelle urspringlich geplanten gefor-
derten Geschosswohnungsbau. Mit der Planédnderung sollen die planungsrechtlichen VVorausset-
zungen fir eine der Nachfrage entsprechende Einfamilien- und Doppelhausbebauung geschaffen
werden.

Eine weitere Zielsetzung ist, die private Zuwegung zu den Geschosswohnungsbauten in eine
offentliche Verkehrsanlage zur ErschlieBung der Baugrundstiicke zu verandern.

Fir die Bewohner des Neubaugebietes sowie auch fir die angrenzenden Gebiete sollen Griin-
und Spielflachen geschaffen werden.

Umweltbelange sollen insbesondere durch eine umweltgerechte Entwasserungskonzeption vor

Ort sowie der Erhaltung von bestehenden Griinelementen und der Ausweisung von Entwick-
lungsflachen fur Natur und Landschaft bertcksichtigt werden.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Art und Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Bauflachen werden als reines Wohngebiet ausgewiesen. Die Art der baulichen Nutzung korres-
pondiert mit der in der Umgebung vorhandenen fast ausschlieBlichen Wohnnutzung.
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Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung im reinen Wohngebiet entspricht den geplanten Wohn-
formen, die sich aus Einzel- und Doppelhdusern sowie aus Reihenhausern zusammensetzen. Fur
das reine Wohngebiet wird die Zahl der Wohnungen auf zwei Wohneinheiten je Gebdaude begrenzt.
Damit soll bei den vorgeschlagenen, nicht tibermaRig grofien Grundstiicken eine mal3volle Ver-
dichtung im Einfamilienhausbau ermdéglicht werden (Zuldssigkeit einer sog. Einliegerwohnung);
héhere Verdichtungen, die sich nachteilig auf die Nachbarschaft auswirken kénnen, aber verhindert
werden.

Auf den Baugrundstiicken ist eine zweigeschossige Bebauung zuléssig. Differenziert wird je-
doch die Firsthéhe festgesetzt. Dort, wo Reihenhduser errichtet werden sollen, ist die Firsthdhe
so berechnet, dass ein Ausbau des Dachgeschosses maoglich ist. Fur die Grundstiicke, die fur eine
Errichtung von Einzel- bzw. Doppelhdusern vorgesehen sind, besteht die Moglichkeit, sowohl
eingeschossige Gebdude mit geneigten Dachern als auch zweigeschossige Gebaude mit flach
geneigten Dachern zu errichten. Entsprechend dieser Zielsetzung wird fir diese Baugrundstiicke
die Firsthohe auf 9 m begrenzt.

2. Verkehr, Erschlielung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung der 6stlichen Bauflachen erfolgt tber den Bruno-Fuhlendorf-Weg. Zur Er-
schlieBung der westlichen Bauflachen ist die Verlangerung des Bruno-Fuhlendorf-Weges vorge-
sehen. Die als PlanstralRe A bezeichnete Verldngerung ist am Mecklenburger Weg angebunden.
Gegeniber dem urspringlichen Bebauungsplan ist das Bebauungsplangebiet jetzt durchgéngig
befahrbar. Diese Anderung war erforderlich, um die ErschlieRung der einzelnen Einzel- bzw.
Doppelhausgrundstiicke im westlichen Baugebiet zu sichern und eine ordnungsgemale Mullent-
sorgung zu gewéhrleisten.

Sowohl die PlanstralRe A als auch der Bruno-Fuhlendorf-Weg sollen als verkehrsberuhigter Be-
reich ausgebaut werden. Die in solchen Bereichen vorgeschriebene Schrittgeschwindigkeit er-
Offnet auch die Moglichkeit, den StraRenraum als Spiel- und Aufenthaltsflache zu nutzen.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Erschliefung der hintereinander liegenden Einzel- und
Doppelhausgrundstiicke uber eine private Zuwegung vor. Der Bebauungsplan trifft hierzu jedoch
keine Festsetzung, so dass erforderliche Regelungen (z. B. Gemeinschaftszufahrtsparzelle,
Uberwegungsrecht durch Baulast sichern) im nachrangigen Baugenehmigungs- bzw. Anzeige-
verfahren getroffen werden miissen. Da diese privaten Stichwege von Miillfahrzeugen nicht be-
fahren werden, besteht das Erfordernis, Standorte fiir MiillgefaRe festzusetzen, auf denen diese
am Abholtag abgestellt werden kénnen. Diese befinden sich innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache.

Zur Deckung des 6ffentlichen Stellplatzbedarfes sind eine Parkplatzanlage im Aufweitungsbe-
reich des Bruno-Fuhlendorf-Weges sowie weitere Parkplétze entlang der Planstralle A vorgese-
hen.

Der Abschnitt des Mecklenburger Weges zwischen der Einmundung in das Baugebiet und der
ndrdlichen Bebauungsplangrenze wird entsprechend der heutigen Nutzung als Fuf3- und Radweg
festgesetzt.

Innerhalb der Grunanlage ist eine FuBwegeverbindung von der Versickerungsflache bis zum
Mecklenburger Weg vorgesehen.

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas und Wasser erfolgt durch die Stadtwerke Neumdin-
ster GmbH.
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Das Abwasser wird durch einen bereits in der BaustralRe vorhandenen Abwasserkanal entsorgt.

Das anfallende Regenwasser der Baugrundstiicke im ostlichen Bereich des Plangebietes ist auf
den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Fur den westlichen Bereich besteht die Moglichkeit,
das Oberflachenwasser sowohl auf den Baugrundstticken als auch tiber einen Regenwasserkanal
in die bereits bestehende Versickerungsmulde einzuleiten und zur Versickerung zu bringen. Hier
ist innerhalb der Baustralle ein Regenwasserkanal vorhanden, da urspriinglich die geplanten Ge-
schosswohnungsbauten iber ein solches Entwésserungssystem entwassert werden sollten.

Das anfallende Niederschlagswasser der Verkehrsflache wird ebenfalls in die vorhandene Ver-
sickerungsmulde eingeleitet.

3. Natur und Umwelt, UVP-Erfordernis, landschaftspflegerische Malihahmen

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach dem
Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit dem Baugesetzbuch ausgleichspflichtig. Zum Be-
bauungsplan Nr. 213 ,,Mecklenburger Weg / Enenvelde®” wurde ein Grinordnungsplan mit Er-
lauterungsbericht erstellt. Da Bestandsplan und Zielrichtung des Griinordnungsplanes weitge-
hend auch fiir die Anderung des Bebauungsplanes gelten, ist eine Anderung bzw. Neuaufstellung
des Griinordnungsplanes durch ein Aufstellungsverfahren nach dem Landesnaturschutzgesetz
nicht erforderlich.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde wurde die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung auf der Grundlage des gemeinsamen Runderlasses des Innenministeriums und des Ministe-
riums fir Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998 ,,Verhéltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht” neu berechnet. Danach besteht ein Ausgleichsdefizit von ca.
3.000 m2, welches auBerhalb des Eingriffsgebietes kompensiert werden soll. Die Bereitstellung
von Ausgleichsflachen und die Durchfiihrung der Malinahmen wird im Rahmen einer vertragli-
chen Vereinbarung mit dem ErschlieBungstréger, der Wohnungsbau GmbH Neumlinster, gere-
gelt. Da eine solche Vereinbarung mdglich ist, besteht kein Erfordernis, diese Ausgleichsflache
in das Bebauungsplangebiet mit aufzunehmen.

MaRgebend fir die Gestaltung des Baugebietes ist der von Nordwesten nach Suden verlaufende
Grinzug. Im nordwestlichen Bereich des Griinzuges ist ein 6ffentlicher Spielplatz vorgesehen.
Der Spielplatz dient der Versorgung des neuen Baugebietes und der angrenzenden bestehenden
und geplanten Baugebiete. Der weitere Verlauf des Griinzuges bis zur Planstralle A wird als
Parkanlage festgesetzt. Den Abschluss des Griinzuges bildet die bereits vorhandene Versicke-
rungsmulde. Die Randbereiche der Mulde werden als Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen. Sowohl die Ent-
wicklungsflache als auch die Randbereiche des Spielplatzes und der Parkanlage sind moglichst
naturnah zu gestalten, insbesondere durch Anpflanzung von Strauchern und Baumen einheimi-
scher Arten. Die 6ffentlichen Grunflachen, die nicht gesondert als Entwicklungsflachen fir Na-
tur und Landschaft ausgewiesen worden sind, sind in der Ausgleichsbilanzierung zu 50 % der
Flache berucksichtigt worden. Dieses entspricht der Zielsetzung des Grunordnungsplanes, mog-
lichst naturnahe Flachen auch innerhalb eines Siedlungsgebietes anzulegen.

Die vorhandenen Knicks entlang des Mecklenburger Weges und auf der Grenze zwischen Klein-
gartenanlage und Plangebiet sind zu erhalten und auf einem Streifen in einer Breite von 2 m (ge-
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messen vom Knickfuss) von Nebenanlagen freizuhalten. Auf den Baugrundstticken an der Std-
grenze des Plangebietes sind zur Einbindung des Baugebietes Hecken zu pflanzen. Hecken sind
auch als Einfriedigung vorzusehen, wenn das Grundstiick mit dieser Grenze an 6¢ffentlich zu-
gangliche Flachen grenzt. Der Griinordnungsplan schlagt folgende Pflanzenarten vor: WeiRdorn
(Grategus monogyna), Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre) oder Liguster
(Ligustrum vulgare). Weiterhin ist auf den Baugrundstlicken je angefangene 200 m2 Grund-
stiicksflache ein Obst- oder Laubbaum zu pflanzen.

Weitere Baume sollen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache zur Gestaltung des verkehrsbe-
ruhigten Bereiches angepflanzt werden. Hierzu schlagt der Griinordnungsplan die Arten Felda-
horn (Acer campestre) und Blumenesche (Fraxinus ornus) vor.

Die oben benannten Ausgleichsmalinahmen wie auch die aus der Nutzung genommenen Aus-
gleichsflache auRerhalb des Plangebietes wirken sich auch positiv auf die Schutzgdter ,,Arten
und Lebensgemeinschaften* sowie ,,Klima / Luft* aus.

Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser wird durch ein umfassendes Konzept zur Versik-
kerung von Niederschlagswasser weitgehend kompensiert.

Eingriffe in das Landschaftsbild werden durch die o. g. Eingriinung und Durchgrinung des neu-
en Baugebietes minimiert.

Die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft werden nach 8 9 Abs. 1 a BauGB den neuen Baugrundstiicken zugeordnet.

Nach dem Baugesetzbuch ist in der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung auch anzuge-
ben, ob eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) durchgefuhrt oder nicht durchgefiihrt werden
soll. Diese Verpflichtung gilt bei allen Bebauungsplénen, unabh&ngig davon, ob eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer UVP besteht oder nicht. Da die insgesamt zuldssige Grundflache innerhalb
des Plangebietes weit unterhalb einer GrélRenordnung von 20.000 m? liegt, ist weder nach den in
Anlage 2 zum UVP-G aufgefiihrten Kriterium eine Vorprifung vorzunehmen, noch besteht das
Erfordernis fur die Durchfuhrung einer UVP.

4. Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Aus der Landesbauordnung ergibt sich der Grundsatz, dass bei einer baulichen Nutzung von
Grundstlcken die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu reduzieren ist. Der
Bebauungsplan setzt aufgrund dessen fest, dass Zufahrten, Abstellflachen und Aufenthaltsfla-
chen in einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau herzustellen sind.

Zunehmend ist festzustellen, das Bestreben der Grundstiickseigentiimer sich insbesondere ge-
geniiber 6ffentlichen Flachen abzuschirmen. Der Bebauungsplan setzt fest, dass Einfriedigungen
entlang 6ffentlicher Verkehrs- und Grunflachen nur als Hecken oder als griine Maschendraht-
zaune bis zu einer Hohe von 1 m zul&ssig sind, um eine Beeintrdchtigung des Ortsbildes durch
eine vom Baumarkt bestimmte Palette an Sichtschutzwénden und Z&aunen entgegen zu wirken.



C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschlieRungsanlagen

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen erfolgt tiber einen privaten ErschlieBungstrager
(Wohnungsbau GmbH Neumdinster). Teile der Erschlieungsanlagen sind bereits hergestellt
worden.

Der bestehende ErschlieSungsvertrag zwischen der Stadt Neumnster und der Wohnungsbau GmbH
Neumdnster ist auf der Grundlage der Bebauungsplananderung hinsichtlich der Anforderungen
an den Ausbau der offentlichen Verkehrsflachen, Grinflachen sowie die Herstellung und Siche-
rung der landschaftspflegerischen Malinahmen anzupassen. Nach Fertigstellung der Erschlie-
Rungsanlagen werden diese von der Stadt Neuminster tbernommen.

2. Stadtebauliche Gebote

Waéhrend die Festsetzungen zur Erhaltung von Knicks unmittelbare Wirkung gegeniiber den be-
troffenen Eigentimern entfalten, setzt die Umsetzung der festgesetzten Anpflanzungen ein ent-
sprechendes Verwaltungshandeln voraus. Die MalRnahmen sind zundchst mit den Eigentiimern
zu erdrtern (8 175 Abs. 1 BauGB) bevor diese durch Bescheid zur Durchfuhrung der Mal3nah-
men verpflichtet werden (§ 178 BauGB).

3. Rechtsfolgen

Der Bebauungsplan erfiillt mit seinen Festsetzungen die in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Min-
destanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Dementsprechend richtet sich die pla-
nungsrechtliche Zuldssigkeit von VVorhaben ausschlie3lich nach den getroffenen Festsetzungen.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanes umfasst folgende Fl&chen:

Reines Wohngebiet (WR) 1,20 ha 61,0 %
Offentliche Griinflachen bzw. Flachen zur Entwicklung von 0,41 ha 21,0 %
Natur und Landschaft

Flachen fur Versorgungsanlagen 0,01 ha 1,0 %
Flachen fur die Versickerung 0,08 ha 4,0 %
Offentliche Verkehrsflachen einschlieBlich StraRenbegleitgriin 0,26 ha 13.0%
Gesamtflache 1,96 ha 100,0 %

Im Bebauungsplangebiet werden Baugrundstiicke fiir verschiedene Hausformen dargestellt. Ge-
plant sind 7 Reihenhduser, 20 Doppelhaushalften und 5 Einzelhduser, so dass sich insgesamt fur
das Bebauungsplangebiet 32 Wohneinheiten ergeben.

-9-



2. Kosten und Finanzierung

Fur den Ausbau der Erschlieungsstralien einschliel3lich Freilegung, Strallenentwésserung, Be-
leuchtung und Bepflanzung entstehen der Stadt Neumdinster keine Kosten, da die Finanzierung
und Realisierung tber einen Erschlieungstrager (Wohnungsbau GmbH Neumdinster) abgewik-
kelt werden soll.

Die Herstellung des Schmutzwasserkanales ist bereits erfolgt.
Die Kosten fir die Herstellung der 6ffentlichen Grunflachen einschlielflich Spielplatz sowie die

Durchfiihrung der AusgleichsmalRnahmen innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes sind vom
Erschlielungstréger zu tragen.

Neumdinster, den 2. Juli 2002
Fachbereich IV

- Fachdienst Stadtplanung -
Im Auftrag

gez. Heilmann

(Heilmann)

Diese Begriindung wurde laut Beschluss der Ratsversammlung vom 3. September 2002 gebilligt.
Neumdnster, den 17. Oktober 2002

Fachbereich IV

- Fachdienst Stadtplanung -

Im Auftrag

gez. Heilmann L.S.

(Heilmann)



