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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Reéhtsgrundlage_n

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitpline aufzustellen, um eine ge-
ordnete stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
- rechte Bodennutzung zu gewihrleisten. :

‘Sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind fiir be-
grenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes Bebau-
ungspline zu entwickeln. Die Bebauungspléne treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen
Festsetzungen flir die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage
fiir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Mafinahmen.

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

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

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufligen, in der die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind. :

2. Planun'g'sanlali, Plangebiet

‘Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um en_tsprechénd der festgestellten Nachfra-

geentwicklung Wohnbaugrundstiicke insbesondere fiir den freistehenden und verdichteten Einfa- o

milienhausbau bereitzustellen.

Das Plangebiet umfaft die landwirtschaftlichen Flichen westlich des Roschdohler Weges siidlich
des Sportzentrums Einfeld, nérdlich des Pastorats Einfeld Siid sowie dstlich einer Grenze, d1e in
ca. 250 m Entfernung parallel zum Roschdohler Weg verlduft.

3. Ausgangslage, Bestand

Das ca. 12 ha grofle Plangebiet liegt ca. 6 km nérdlich vom Stadtzentrum und 0,7 km vom Stadt-
teilzentrum Einfeld entfernt. Die fiir eine Bebauung vorgesehene Fliche wird zur Zeit landwirt-
schaftlich genutzt. Charakteristisch fiir den Landschaftsraum sind die in Ost-West-Richtung ver-
laufenden Knicks sowie die als Redder ausgebildeten Wirtschaftswege. '

Im Norden befinden sich die Sportfelder und Tennisplétze des Turn- und Sportvereins Einfeld.
Dazu gehért auch ein Hauptfeld mit Kampfbahn. Das Siedlungsgebiet Einfeld wird heute vom
Roschdohler Weg begrenzt. Am Roschdohler Weg befindet sich im Norden eine signifikante

mehrgeschossige Zeilenbebauung, wihrend im Siiden Reihen- und Siedlungshéuser vorhanden
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sind. Das Pastorat Einfeld Siid beherbergt Verwaltungseinﬁchtungen und Gemeinschaftsrdume.
Siidlich des Plangebietes befindet sich in ca. 600 m Entfernung auf dem Gelénde des ehemaligen
Klirwerks Einfeld die orgamsche Miillabfuhr (O.M.A)). .

Das Gebiet ist iiber die Linie 5 an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Der Stadtteil
Einfeld verfiigt iiber einen eigenen Eisenbahnhaltepunkt, der sowohl zu FuB als auch mit dem
Fahrrad vom Plangebiet aus gut etreichbar ist. Gleiches gilt fiir den in 700 m Entfernung liegenden
Einfelder See sowie fiir das Naherholungsgebiet ,,Naturschutzgebiet Dosenmoor*.

Einkaufsméglichkeiten bestehen an der DorfstraBe sowie am Fritz-Reuter-Platz.

Fir die Schulversorgung steht das Schulzentrum Einfeld unweit des Plangebietes zur Verfligung.
Ebenso verfiigt der Stadtteil Einfeld iiber eine ausreichende Zahl an Kindergartenplétzen.

4. Flichennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben |

Der Flichennutzungsplan 1990 der Stadt Neumiinster wird im Vorwege geéndert. Die im Flachen-
nutzungsplan 1990 dargestellte geplante Nutzung Griinfliche mit der Zweckbestimmung Friedhof
bzw. Sportanlagen wird mit der 14. Anderung des Flichennutzungsplanes in Wohnbaufliche und
_naturbelassene Griinfliche mit der iiberlagerten Darstellung Fl4chen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie in Griinfldche mit der
Zweckbestimmung Spielplatz umgewandelt.

Der Roschdohler Weg wird‘als ortliche Hauptverkehrsstrae (K 8) dargestellt.

Der in Aufstellung befindliche Landschaftsplan sieht fiir das Plangeblet Entwicklungsfldchen fiir |
den Wohnungsbau vor.

‘Eine Teilfliche des Plangebietes liegt im Landschaftssc_:hutigebief ,Stadtrand Neumiinster*. Par-
allel zum Aufstellungsverfahren soll ein Verfahren zur Entlassung dieser Teilfliche aus dem Land-
schaftsschutzgebiet durchgefiihrt werden.

5. Planungsziele, Auswirkungen

Mit der Ausweisung des neuen Wohngebietes soll der Stadtteil Einfeld nach Westen erweitert
werden. Die Flichen bieten sich aufgrund ihrer Lage und Néhe zu Infrastruktur- und Freizeitein-
richtungen fiir eine Weiterentwicklung des Stadtteils Einfeld an. Das neue Wohngebiet soll unter
Aufnahme der Wegebeziehungen und Beriicksichtigung des vorhandenen Nebenzentrums am
Fritz-Reuter-Platz mit dem bestehenden Siedlungsgebiet vernetzt werden. Das Plankonzept ist so
angelegt, daB Erweiterungen nach Westen und Siiden offengehalten werden. Entsprechend der
vorhandenen Siedlungsstruktur und der in Neumiinster iiberwiegend nachgefragten Wohnform
sollen hier vorrangig Baugrundstiicke fiir Eigentumsmafinahmen sowohl im freistehenden als auch
im verdichteten Einfamilienhausbau bcreitgestellt werden. Nach wie vor ist das Angebot an Ein-
familienhausgrundstiicken knapp und ein Baugrundstuck ohne Bautragerbmdung kaum auf dem
- Grundstiicksmarkt zu finden. Das war u. a. ein Grund dafiir, der die Stadt Neumiinster veranlafit
hat, Bauflidchen zu erwerben, um aktiv einen Beltrag zur Entspannung der Nachfrage fur dieses’
Marktsegment zu leisten.
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Von vornherein wurde die Erhaltung der prigenden Knicks als bestimmendes Landschaftselement
bei der Entwicklung des Bebauungskonzeptes beriicksichtigt. Als Gegenstiick wird eine in Nord-
Siid-Richtung verlaufende Griinachse (,,Anger*) geschaffen. Da die Option einer Erweiterung des -
Baugebietes offengehalten werden soll, sind Ausgleichsflichen iiberwiegend auBBerhalb des Plan-
gebietes bereitzustellen. Weitere landschaftsplanerische Zielsetzungen werden in dem zum Bebau-
ungsplan erstellten Griinordnungsplan genannt.

Neben der ErschlieBungsfunktion sollen die als verkehrsberuhigte Bereiche auszubauenden Stra-
Ben auch Aufenthaltsqualitit fiir die Bewohner haben. Dies gilt insbesondere fiir die im Zentrum
liegenden Freiflichen, da dort die ,,Strale” in die Gestaltung des Platzes einbezogen werden soll.

Die Auswirkungen der nordlich gelegenen Sportflachen wurden bei Aufstellung des Planes be-
riicksichtigt. Der Bebauungsplan steht zukiinftigen Erweiterungsabsichten des angrenzenden
Sportvereines nach Siiden auf die Fldchen westlich des neuen Wohngebietes bei entsprechender
Beriicksichtigung der festgesetzten Wohnnutzung nicht entgegen. '

Hinsichlich der Schul und Kindergartenversorgung sind keine Engpésse zu erwarten da bei den
vorhandenen Einrichtungen noch Aufnahmekapaznaten bestehen..

B. INHALT DER PLANUNG

C
\

1. Stidtebauliches Konzept

Das stidtebauliche Konzept wurde vom Planungsbiiro Petersen und Pérksen aus Liibeck in enger
Abstimmung mit dem Fachdienst Stadtplanung erstellt. Vorgegeben durch die kleinteilige Knick-
landschaft soll die neue Siedlung in maBstabliche Quartiere gegliedert werden. Diese, als ,,Nach-
barschaften“ zu begreifenden Quartiere weisen identitéitsschaffende Merkmale auf, wie z. B. auf-
geweltete oder gestaltete Straen- und Wegekreuzungen, unterschiedliche Haus- und Wohnformen.
Das Bild der Siedlung wird belebt durch den riumlich erlebbaren Gegensatz von verdichteten
Siedlungsbereichen (Nachbarschaften) und dem sich 6ffnenden ,,Angerbereich®, der als Frei- und
Kommunikationsraum fiir alle zur Verfligung steht. Entlang des Roschdohler Weges und der Nord-
Siid-ErschliéBungsspange sind 2-geschossige Baukdrper vorgesehen, die eine rdumliche Fassung
des StraBenverlaufes und des 6ffentlichen Platzes (Anger) gewdhrleisten sollen.

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

Fiir die Baugrundstiicke des neuen Wohngebietes wird als Art der baulichen Nutzung ein allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Diese Gebietsart korrespondiert auch mit den in der Umgebung
vorhandenen Nutzung einschlieBlich ihrer zeitweise oder evtl. auftretenden Stérungen (z. B. land-
 wirtschaftliche Nutzung, Sport). Das allgemeine Wohngebiet wird nur durch die nicht zuléssigen
Ausnahmen Gartenbaubetriebe und Tankstellen in seinen Nutzungsmdglichkeiten beschrénkt.

Das festgesetzte Maf der baulichen Nutzung entspricht den geplanten Wohnformen. Im dstlichen
und tlw. im westlichen Bereich des Plangebietes sowie nordlich der Planstrale A und siidlich der

PlanstraBle F ist eine 2-geschossige Bebauung zuldssig. Differenziert wird dort jedoch die First-
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bzw. Gebiudehohe festgesetzt. Dort, wo verdichtete Einfamilienh#user (z. B. Reihenhduser) und
GeschofSwohnungsbauten errichtet werden sollen, ist die Firsthohe so berechnet, daf3 ein Ausbau
des Dachgeschosses moglich ist. Bei der Errichtung von Reihenhédusern besteht hiufig das Pro- -
blem, daB das MaB der baulichen Nutzung fiir Mittelreihenhausgrundstiicke iiberschritten wird,
obwohl die Grundflichenzahl fiir die gesamte Reihenhauszeile ausreichend bemessen ist. Fiir die- -
sen Fall setzt der Bebauungsplan ein erhhtes Maf der baulichen Nutzung fiir Mittelreihenhaus-
grundstiicke fest. Fiir die Baugrundstiicke nordlich der PlanstraBBe H besteht die Moglichkeit, so-
wohl eingeschossige Gebdude mit geneigten Déachern als auch 2-geschossige Gebdude mit flach
geneigten Déchern herzustellen. Dieser Bereich bietet sich fiir neue Hausformen, insbesondere
Holzhduser an, die aus gestalterischen und konstruktiven Griinden iiber die Eingeschossigkeit hin-
ausgehen.

Das Baugrundstiick siidlich der Parkanlage soll einer besondereren Nutzung im Rahmen der zulas-
sigen Nutzungen eines allgemeinen Wohngebietes zugefiihrt werden. Hier besteht die Mdoglichkeit,
soziale Einrichtungen (z. B. Einrichtungen zur Kinder- und Jugendbetreuung, Gemeinschaftshaus)
oder besondere Wohnformen (z. B. altengerechtes Wohnen, Mehrgenerationenwohnen) zu ver-
wirklichen.

Die max. zuléssige First- bzw. Gebdudehohe wird fiir alle neuen Baufldchen geregelt. Der Verzicht
auf eine solche Hohenbeschrinkung kénnte trotz Einhaltung der sonstigen MaBvorschriften und
der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflichen im Einzelfall zu einer Gebéudehdhe fiih-
ren, die sich nachteilig auf das Ortsbild auswirken und zu einer iberm#Bigen Verschattung von
Nachbargrundstiicken fiihren konnte. Dazu gehort auch, daf die Hohe der Oberkante des Erdge-
schoBfuBbodens max. 60 cm iiber der nichstgelegenen Verkehrsfliche liegen darf, um innerhalb
der Baugebiete problematische Geldndehshendifferenzen zu vermeiden.

Fiir bestimmte Baugebiete wird die Zahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten je Gebdude be-
grenzt. Damit soll bei den vorgeschlagenen, nicht iiberm#Big groBen Grundstiicken eine mafvolle
‘Verdichtung im Einfamilienhausbau erméglicht werden (Zuléssigkeit einer sog. Einliegerwoh-
nung); hohere Verdichtungen, die sich nachteilig auf die Nachbarschaft auswirken, aber verhindert
werden. :

Fiir die Baugrundstiicke, die an die zentrale Parkanlage grenzen, wird die Méglichkeit erdffnet,
kleinere zum Grundstiick gehérende Gebi4ude zu errichten, in denen eine ,,untergeordnete Wohn-
oder ,,gewerbliche® Nutzung zuléssig ist. Eine immer flexibler werdende Arbeitswelt ist dadurch
gekennzeichnet, dafl immer weniger Menschen ihre Lebensarbeitszeit ohne Unterbrechung in ei-
nem und demselben Betrieb oder Biiro verbringen. Damit einhergehend wird das Arbeiten zu Hau-

~ se - in welcher Form auch immer - an Bedeutung gewinnen. Um hier geeignete Réume zu schaffen,

die auch eine gewisse riumliche Trennung zulassen, werden zusitzliche Baumdglichkeiten ge-
schaffen. Diese konnen auch dazu genutzt werden, von dem Hauptgebédude getrennte Wohnrdume
fir z. B. zum Haushalt gehérende Personen zu schaffen.

Die festgesetzte offene Bauweise ermdglicht sowohl die Errichtung von Einzel- und Doppelhéu-
sern als auch - soweit zulissig - die Errichtung von Hausgruppen (Reihenhéuser) bis zu einer Lan-
ge von 50 m. Fiir die Baugrundstiicke am Roschdohler Weg nordlich der PlanstraBle A, sind als
Ausnahme auch aneinandergereihte Gebdude (Kettenh#user) mit einer Gesamtldnge von {iber 50 m
zulssig. Ostlich des Roschdohler Weges an der Trakehner StraBe sind diese Gebdudetypen bereits
vorhanden. :
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Nebenanlagen, wie z. B. Gartenlaubeﬁ Geriterdume, Einrichtungen fiir Abfallbehélter, -Gewdchs-
hiuser, Schwimmbecken, aber auch der Bau von Stellplatzen sind in dem Schutzbereich der zu er-
haltenden Knicks ausgeschlossen :

3. Verkehr, ErschlieBunQ. Ver- und Entsorgung

- Vom Roschdohler Weg abgehend fiihren 3 ZufahrtsstraBen (Planstraen A, F und H) in das neue Wohn-
gebiet. Von diesen HaupterschlieBungsstralen zweigen U-formige StraBen ab, die den tiberwiegenden Teil
der neuen Baugrundstiicke erschlieen. Die 3 HaupterschlieBungsstraen werden iiber eine bogenformig
verlaufende ErschlieBungsspange miteinander verbunden. Von dieser Nord-Siid-Spange (Planstrafe B)
zweigen wiederum kurze Stichstraflen ab, die bei einer Erweiterung des Wohngebietes nach Westen ver-
langert werden kénnen.

Die ZufahrtsstraBen wie auch der siidliche Abschnitt der Planstrafle B sollen entsprechend den Anforde- -

rungen an den Ausbau einer ,,Zone-30" hergestellt werden. Da die Zufahrtsstraflen entlang bestehender

Knicks gefiihrt werden, sieht die Strafle im Querschnitt nur einen einseitig gefiihrten FuBweg mit Park-

bzw. Griinstreifen vor. Kreuzungs- und Einmiindungsbereiche sind gestalterisch durch Materialwechsel zu
betonen. '

Die iibrigen ErschliefungsstraBlen sind als sog, verkehrsberuhigte Bereiche, d. h. die Verkehrsfléche kann
von allen Verkehrsteilnehmern (FuB3-, Rad- und Autoverkehr) gleichrangig genutzt werden, auszubauen.
Die in solchen Bereichen vorgeschriebene Schrittgeschwindigkeit erdffnet auch die Mdglichkeit, die Stra-
Be als Spiel- und Aufenthaltsfléiche zu nutzen. Besondere Anforderungen werden an den Ausbau der Plan-
stra3e B gestellt, die entlang der ,,Angerfléche® geﬁlhrt wird. Dieser Abschnitt ist m dle Gestaltung der
Platz- bzw. Parkanlage mit einzubezichen.

Offentliche Parkplitze sind in einem Griin- und Parkstreifen der Planstra3en A, F, H und tlw. B sowie in-
nerhalb der verkehrsberuhigten Bereiche vorgesehen. Dort, wo der Zuschnitt der Baugrundstiicke und de-
ren Zufahrten im Vorwege nicht bestimmt werden konnen, kann der Griinstreifen fiir Zufahrten und Park-
plitze genutzt werden.

‘Die einzelnen ,,Nachbarschaften“ sind iiber ein FuB- und RadWegenetz miteinander verbunden. Ei-
nen Verkniipfungspunkt mit der bestehenden Siedlung stellt die FuB3- und Radwegeverbmdung
Spielplatz / Fritz-Reuter-Platz mit der neuen griinen Mitte dar.

Zur Erschliefung der fiir eine Relhenhausbebauung zulidssigen Baugebiete sind Teile der Baufla-
chen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet. Tlw. dienen diese Wegerechte auch zur fullliu-
figen Anbindung der Baugebiete an den Roschdohler Weg. Flichen mit Fahrrechten werden nur
dort festgesetzt, wo Zufahrten zu den jeweiligen Baugrundstiicken oder zu den Stellplatzanlagen
erforderlich sind. ‘

Die Oberflichenentwisserung der 6ffentlichen Flichen (StraBen, Wege, Plitze) erfolgt liber stra-
Benbegleitende Versickerungsmulden. An den Zufahrtsstraen sind diese knickseitig angeordnet.
Tlw. werden die verkehrsberuhigten Bereiche iiber im Straflenbelag eingearbeitete Rinnen entwis-
sert. Das gesammelte Regenwasser wird dann in einer Mulde zur Versickerung gebracht.
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Die Schmutzwasserkanéle kénnen im Frelgefalle an den vorhandenen Schmutzwasserkanal im
Roschdohler Weg angeschlossen werden.

Die Versorgung der neuen Baugrundstiicke mit Elektrizitit, Wasser und Gas erfolgt durch die
Stadtwerke Neumiinster GmbH.

Das Niederschlagswasser der Baugrundstiicke ist durch die Anlage von Versickerungsmulden, |
Muldenrigolen-Systeme oder Sickerschichte auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.

Da kurze Stichwege ohne Wendeméglichkeit von Miillfahrzeugen nicht befahren werden, sind in
den Einmiindungsbereichen Standorte fiir Miillgeftifle festgesetzt worden, auf denen diese am Ab-
holtag abgestellt werden konnen. Fiir die geplanten Hausgruppen bzw. Reihenhéuser ist die Miill-
entsorgung z. B. iiber gemeinschaftlich zu nutzende Miillsammelstandorte gesondert zu regeln.

" 4. Natur und Umwelt, landschaftspﬂegerisché MaBnahmen, Anpflanzungen

Zum Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan nach § 6 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)
: aufgestellt Der Griinordnungsplan hat u. a. die Aufgabe, die Bewertung von Natur und Landschaft
sowie der Schwere von Eingriffen, die Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrichtigungen -
und die Bemessung von Ausglelchsﬂachen und MaBnahmen vorzunehmen. Die im Griinordnungs-
plan vorgeschlagenen und fiir eine Ubernahme geeigneten landschaftspflegerischen MaBnahmen
zum Ausgleich der beeintréchtigten Strukturen, Funktionen und Prozesse des Naturhaushaltes sind
als Festsetzungen in den Bebauungsplan iibernommen worden. = :

Die Stadt Neumiinster hat sich im Sinne einer kologischen und nachhaltigen Stadtentwicklung
das Ziel gesetzt, Elngrlffe in Natur und Landschaft vollstindig zu kompensieren. Da innerhalb des
Plangebietes nur ein geringer Teil an Ausglelchsﬂachen bereitgestellt werden kann, wird der Aus-
gleich auf 2 stadteigenen Flichen auBeihalb des Plangebietes durchgefiihrt. Eine der beiden Aus-
gleichsflichen liegt an der Bahnstrecke Neumiinster - Kiel innerhalb der Griinachse zwischen Ein-
feld und Tungendorf. Diese ca. 1,3 ha groBe Fliche wurde zu Ausgleichszwecken erworben und
soll der natiirlichen Sukzession iiberlassen bleiben. Die zweite Ausgleichsfliche befindet sich im
Bereich des geschiitzten Landschaftsbestandteiles Vierkamp, stlich der StraBe Auf dem Vier. Die-
se ca. 1 ha grofe Flidche soll gemaB dem Entwicklungs- und Mafinahmenkonzept zu einem natur-
betonten Biotop entwickelt werden. Eine Einbeziehung dieser Flichen in das Bebauungsplangebiet
ist nach § 1 a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. '

Die innerhalb des Plangebietes llegende Ausgleichsfliche an der Nordgrenze ist der naturhchen
Sukzession zu iiberlassen. '

Mit den vorgenannten Ausgleichsflichen und MaBnahmen wird der Eingriff in das Schutzgut Bo-
den geméB Anlage des gemeinsamen Runderlasses des Innenministeriums und des Ministeriums
fiir Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998 ,,Verhiltnis der naturschutzrechtlichen Emgnffs-
regelung zum Baurecht* ausgeghchen ,

Die Beeintréchtigung des Schutzgutes Wasser wird durch ein umfassendes Konzept zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser, das vollstandlg auf die Anlage von Regenwasserkandlen verzichtet,
Rechnung getragen. :
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_ Die Beeintrichtigung des Landschaftsbildes wird insoweit minimiert, daf} die rechtwinklig verlau-

fenden Knicks weitgehend erhalten und durch die Schaffung von 6ffentlichen Knicksaumzonen
auch gesichert werden kénnen. Am Westrand ist eine Eingriinung durch Hecken vorgesehen, die
auch die Grundstiicke vor Winderosion schiitzen soll.

Auf bestimmten Baugrundstiicken ist ergénzend zur StraBenraumbegriinung ein Obst- oder Laub-
baum an der Grundstiicksgrenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu pflanzen. Auf den von der o.

g. Festsetzung nicht betroffenen Baugrundstiicken ist an beliebiger Stelle ein klein- bis mittelkro-
niger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. ‘

Der Angerbereich wird als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage ausge-
wiesen, in der auch die Anlage von Spielplétzen zuldssig ist. Der Angerbereich stellt ein unver-
wechselbares Identifikationsmerkmal des neuen Baugebietes dar. Der Platz soll zum Verweilen,
Spielen, Kommunizieren, sich treffen einladen. Die dreieckige Platzfliche soll an bestimmten
Stellen von einzelnen oder in Gruppen stehenden groBkronigen Laubbdumen {iberschirmt werden.
Die rdumliche Fassung erfolgt durch die geplante Bebauung, Béume und Hecken. Dazu gehort
auch, daB die Westgrenze der gegeniiber der Parkanlage liegenden Baugrundstiicke mit einer Hek-
ke zu bepflanzen ist. Um ein einheitliches Bild an dieser Stelle zu erreichen, ist auch die Art der
Bepflanzung vorgeschrieben. '

Im Nordwesten ist ein weiterer Spielplatz fiir Kinder vorgesehen der als Feld fiir Bewegungssplele
(Bolzplatz) herzustellen ist.

Weitere Informationen zur Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, zu den Ausgleichs- bzw. Griinord-
nungsmafBnahmen sowie zu den vorgeschlagenen zu pﬂanzenden Baum-, Strauch- und Heckenar-
ten sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

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

5. Schallschutz

Die Larmauswirkungen der nordlich angrenzenden Sportanlage und des Roschdohler Weges auf
das Plangebiet wurden im Rahmen eines Schallgutachtens untersucht. Aufgrund der relativ gerin-
gen Verkehrsbelastung des Roschdohler Weges sind Larmbelastungen allenfalls fiir die Gebadude
direkt am Roschdohler Weg zu erwarten. Die heute verwendeten Bauteile - insbesondere Fenster -
haben aufgrund der giiltigen Warmeschutzverordnung so gute schalldimmende Eigenschaften, daf
weitergehende Festsetzungen nicht erforderlich sind. Auch die Gérten in diesem Bereich werden
aufgrund der Himmelsrichtung zumeist zur ldrmabgewandten Seite orientiert sein.

Die Immissionsrichtwerte fiir Sportlirm werden fiir die Ruhezeiten insbesondere an Sonn- und
Feiertagen iiberschritten. Nach den Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung wird die
Bebauung von den Sportplitzen abgeriickt und zusitzlich durch einen ca. 2 m hohen Larmschutz-
wall abgeschirmt. Der Larmschutzwall dient insbesondere der Nutzung des Gartens, um hier kon-
fliktbewiltigend dem Ruhebediirfnis der Bewohner an Sonn- und Feiertagen und den gleichzeitig
stattfindenden Sportaktivititen Rechnung zu tragen.
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Der Larmgutachter empfiehlt, um von vorneherein mégliche Stdrungen zu vermeiden, die Schlaf-
rdume auf die larmabgewandte Seite zu legen.

6. Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Bei der Gestaltung der Reihenhéuser hat die Stadt die Moglichkeit, durch gezielte Grundstiicks-

- vergabe kostengiinstige und gute Architektur in Einklang zu bringen. Um das zu erreichen, besteht
die Absicht, im Vorwege durch ein beschrénktes Ausschreibungsverfahren ein Bautriger-Architek-
ten-Gespann zu bestimmen, das die Reihenhéduser nach den Kriterien der Ausschreibung am ko-
stengiinstigsten aber auch architektonisch ansprechend anbieten kann. Der ausgewéhlte Bautréiger
kann dann ein Baufeld mit preisgebundenen Reihenhéusern bebauen. Der Verkauf der Reihen-
hausgrundstiicke soll moglichst von der Stadt Neumtinster direkt, mit der Verpflichtung ein be- -
stimmtes Reihenhaus (s. 0.) zu bauen, an den Bauherrn erfolgen.

. Aus der Landesbauordnung ergibt sich der Grundsatz, daf3 bei einer baulichen Nutzung von
Grundstlicken die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Mal zu reduzieren ist. Der
Bebauungsplan setzt aufgrund dessen fest, dafl Zufahrten, Abstellflichen und Aufenthaltsflichen
in einem wasser- und luftdurchléssigen Aufbau herzustellen sind.

Die Vergangenheit hat gezeigt, dal die Moglichkeiten der StraBenraumgestaltung begrenzt sind.

Ein Gestaltungsmittel zur Straenraumbildung sind Einfriedigungen entlang der Verkehrsflachen.
Der Bebauungsplan sieht vor, daf diese Einfriedigungen nur als Hecken zuléssig sind. Aus Sicher-
heitsgriinden konnen zusétzlich griine Maschendrahtzdune errichtet werden. Die Emfnedlgung mit .
Hecken korrespondiert auch mit der vorhandenen Knickstruktur und verleiht dem neuen Wohnge-
biet einen eigenstindigen Charakter.

Im Bereich des Angers (Parkan]age) sind eingeschossige Hauptgebaude gegeniiber der Parkanlage

traufsténdig zu errichten. Mit dieser gestalterischen Festsetzung soll erreicht werden, daB die
raumliche Fassung des Angers harmonisch ausgebildet W1rd

C. PLANDURCHFUHRUNG

1 Zielvorstellungen, Herstellung der ErschleBungsanlagen, Beitriige

Das neue Wohngebiet wird voraussichtlich in 3 Abschnitten erschlossen. Der erste Bauabschmtt
umfaBt die beiden nordlich des Pastorats liegenden Felder. Mit der Herstellung der ErschlieBungs-
anlagen soll im Herbst 1999 begonnen werden. Der zweite Abschnitt umfaBt die Baugebiete, die
von der PlanstraBe F aus erschlossen werden und den iiberwiegenden Teil der Parkanlage. Den
dritten Abschnitt bilden die Baugrundstiicke an der Planstrafle H. Es ist beabsichtigt, den zweiten
Bauabschnitt im Jahre 2000 zu erschlieSen. Der Zeitpunkt fiir die Erschliefung des dritten Bauab-
- schnittes ist abhéingig von der Nachfrage an Baugrundstiicken im Stadtteil Einfeld.

Fiir die neuen Baugrundstiicke sind ErschlieBungsbeitréige nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
.ches und der dazu erlassenen ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Neumiinster von den Eigen-
tiimern zu erheben. Fiir die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sind Kostenerstattungsbeitrége
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entsprechend der nach § 135 ¢ Baugesetzbuch erlassenen Kostenerstattungssatzung der Stadt
Neumiinster festzusetzen.

Vorbehaltlich der Zustimmung der stidtischen Gremien konnen fiir die im Eigentum der Stadt
Neumiinster stehenden Baufldchen Ablosevereinbarungen fiir die ErschlieBungsbeitrige und Ko-
stenerstattungsbetrédge beim Kaufpreis der Grundstiicke getroffen werden.

2. Stiidtebauliche Gebote |

Wihrend die Festsetzungen zur Erhaltung von Knicks und Baumen (Erhaltungsgebote) unmittelba-
- re Wirkung gegeniiber den betroffenen Eigentiimern entfalten, sétzt die Umsetzung der festgesetz-

ten Anpflanzungen ein entsprechendes Verwaltungshandeln voraus. Die Malnahmen sind zun#chst
mit den Eigentiimern zu erortern (§ 175 Abs. 1 Baugesetzbuch) bevor diese durch Bescheid zur
Durchfiihrung der Mafinahmen verpflichtet werden (§ 178 Baugesetzbuch).

3. Rechtsfolgen'

Der Bebauungsplan erfiillt mit seinen Festsetzungen die in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Mindestan- -
forderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Dementsprechend richtet sich die planungs-
rechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben ausschlieflich nach den getroffenen F estsetzungen.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flichenangaben, Daten ,
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt folgende Fliachen:

Allgemeines Wohngebiet 78.030 m?2 64,92 %
Offentliche Verkehrsflichen einschl. StraBenbegleitgrﬁn : , -

und Versickerungsmulde ‘ 28.439 m? 23,67 %
Offentliche Griinflichen einschl. der Flichen zur Entwicklung _

von Natur und Landschaft sowie Larmschutzwall 13.650 m? 11,36 %
Versorgungsfléchen 66 m? 0.05%
Gesamtfliiche o 120.185m*> 100,00 %

Der Bebauungsplan stellt 92 Baugrundstiicke fiir Einzel- und Doppelhduser sowie weitere Bau-
grundstiicke insbesondere fiir Reihenh#user dar. Fiir das neue Wohngebiet werden ca. 150 neue
Wohneinheiten unterschiedlicher Haustypen und Wohnungsgrofen erwartet.
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2. Kosten und Finanzierung

Fiir den Ausbau der ErschlieBungsstraen e1nsch11ethh Freilegung, StraBenentwasserung und
- Beleuchtung sind Kosten in Héhe von ca. 3.280.000,-- DM ermittelt worden.

Fiir die Herstellung des Schmutzwasserkanals sind Kosten in Hohe von ca. 1 110. 000,-- DM er-
mittelt worden; diese werden iiber den Gebiihrenhaushalt ﬁnan21ert ‘

Fiir die Bepﬂanzung, die Herstellung der offenthchen Griinfldchen einschliellich Kinderspielplit-
ze und Ausgleichsmafinahmen sind Kosten in Hohe von ca. 545.000,-- DM ermlttelt worden.

Neumiinster, den 15. Februar 1999
- Fachdienst Stadtplanung -
Im Auftrag

AL

(Schulz)

Diese Begriindung wurde laut BeschluB der Ratsversammlung vom 22.06.1999
gebilligt. .

Neumiinster, den 19.07.1999
- Fachbereich 1V
. - Fachdienst Stadtplanung -

4232

(Schulz)




