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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, um eine ge-
ordnete stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial-
gerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

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

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von B‘ebauungspléinen gelten auch fur de-
ren Anderung, Erginzung oder Aufhebung.

Ggf. konnen 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 beizufiigen, in der die Ziele, Zwecke und wesentlichen

Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind.

2. PlanungsanlaBl, Plangebiet

_ Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um der stadtteilbezogenen Nachfrage nach
Baugrundstiicken fur eine individuelle Einfamilienhausbebauung Rechnung zu tragen. Dem aus-
driicklichen Wunsch vieler Bauwilliger, ohne Bindung an Bautrager bauen zu konnen, wird da- .
durch entsprochen, dass die Stadt Neumiinster Baugrundstiicke an Einzelbewerber verduflert. Zu
diesem Zweck wurde neben Baulandpotentialen in den Stadtteilen Faldera und Einfeld auch eine
bislang landwirtschaftlich genutzte Flache ostlich der Hartwigswalder StraBe erworben.

Mit einer GroBe von ca. 2,4 ha steht eine relativ kleine Flache fiir eine iberschaubare Siedlungs-
erweiterung zur Verfigung, mit der das Siedlungsgebiet ostlich der Hartwigswalder Strae abge-
rundet und nach Siiden gegeniiber der freien Landschaft abgegrenzt werden soll.

3. Ausgangslage, Bestand

Das Plangebiet liegt ca. 3,5 km siidostlich des Stadtzentrums am Siedlungsrand des Stadtteiles
Gadeland. Die Entfernung zum Stadtteilzentrum mit der Grund- und Hauptschule und den we-
sentlichen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen betragt ca. 1 km.

Das Plangebiet schlieBt an das am sidlichen Ortsrand gelegene Siedlungsgebiet an, das durch die
in Nord-Siid-Richtung verlaufenden StraBen Dannenkoppel, Marienweg, Hiittenkoppel, Huus-
koppel und Hartwigswalder Strae erschlossen wird. Die Ostseite des Plangebietes wird von 3
Waldflichen beriihrt. Zwischen der nérdlichen Waldfliche und dem Birkenwald auf dem Vereins-
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gelande des TSV Gadeland befindet sich eine stadteigene Flache, die bis vor geraumer Zeit als
Grabeland verpachtet war. Im Siiden grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen, im Westen an die Hartwigswalder Strafle bzw. an die an dieser Strafle gelegenen Baugrund-
stiicke.

Die gesamte Fliche wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Lediglich der an der Hartwigswalder

Strafle vorhadene Knick und die Trafo-Station waren von dieser Nutzung ausgenommen. Aufler
dem erwihnten Knick mit seinen Uberhiltern sind keine wertvollen Naturbestandteile anzutreffen.

4. Flichennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

Im Flachennutzungsplan 1990 sind die Darstellungen neuer Wohnbauflachen recht knapp gehal-
ten. Nach Verabschiedung des Flachennutzungsplanes stellte sich zudem heraus, dass viele der
kleinteiligen innerértlichen Baulandreserven und die grofite zusammenhangende Baulandreserve
im Stadtteil Gadeland nicht bzw. nicht zeitgerecht zur Verfiigung standen. Um einer Abwande-
rung Bauwilliger in Nachbargemeinden vorzubeugen, wurden daher in den Vorabstimmungen zur
Aufstellung des Landschaftsplanes Standortuntersuchungen fur die Bereitstellung neuer Sied-
lungsflachen durchgefiihrt. Unter dem Aspekt einer moglichst geringen Beeintrachtigung von
Natur und Landschaft kristallisierten sich verschiedene Standorte fiir mogliche Siedlungserweite-
rungen heraus. Dazu gehorte u. a. auch das Gebiet ostlich der Hartwigswalder StraB3e. In der

20. Anderung des Flichennutzungsplanes 1990 ist fiir die betreffende Fliache eine Nutzung fur
Wohnbauzwecke vorgesehen. Die Flachennutzungsplananderung w1rd im Parallelverfahren zur -
Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefiihrt.

Im Suden des Stadtteiles Gadeland hat die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes ,,Stadtrand
Neumiinster“ ausreichend Raum fiir potentielle Siedlungserweiterungen gelassen. Dieses Potential
konnte jedoch bei der Aufstellung des Flichenntzungsplanes 1990 aus bekannten Griinden nicht
ausgeschopft werden, u. a. wegen des Verlaufs der Siidumgehung. Die in dem betreffenden Ab-
schnitt in einem weiten Bogen verlaufende Trasse der Sadumgehung nahert sich der Siidost-Ecke
des Plangebietes auf einen Mindestabstand von ca. 400 m. Unter Einhaltung dieses Mindestab-
standes von vorhandenen Wohnsiedlungen ist seinerzeit die Trassierung der Siidumgehung ohne
Anspruch auf Schallschutzmaf3nahmen vorgenommen worden.

Die Eisenbahnstrecke Neumiinster - Bad Segeberg verlauft in einem Abstand von ca. 250 m zum
Siidrand des Plangebietes. Im Rahmen des Regionalverkehrs ist eine Wiederaufnahme des Eisen-
bahnbetriebes vorgesehen. Im Verhiltnis zu den durch StraBenverkehr verursachten Larmimmis-
sionen sind aufgrund des Eisenbahnverkehrs vergleichsweise geringe Larmimmissionen zu erwar-
ten, selbst wenn die eingleisige Strecke im Stundentakt befahren werden sollte.

Nach den Vorschriften des § 32 Landeswaldgesetz iiber Schutzmafnahmen gegen Waldbrdnde
miissen bauliche Anlagen einen Regelabstand von 30 m zum Waldrand einhalten (Waldschutz-

~ streifen). Das Plangebiet wird davon in 3 Fillen betroffen. Im Bauleitplanverfahren kann auf
Antrag eine Unterschreitung des Regelabstandes zugelassen werden. Die jeweiligen Waldschutz-
streifen sind in der durch die Ausnahmebewilligung festgestellten Breite nachrichtlich in den
Bebauungsplan zu iibernehmen.

Auf dem benachbarten Sportgeléinde befindet sich ein 110 m x 110 m groBes Trainingsfeld, das im
Bedarfsfall durch eine Flutlichtanlage ausgeleuchtet werden kann. In der Baugenehmigung fiir
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diese Sportanlage sind mit Riicksicht auf die an der Dannenkoppel vorhandene Wohnbebauung
zeitliche Beschrinkungen fiir den Trainingsbetrieb in Abhingigkeit von der Anzahl der Trainings-
mannschaften vorgegeben. Die RechtmiBigkeit der Baugenehmigung ist durch Gerichtsentschei-
dung bestatigt worden. Aufgrund des im Vergleich zur vorhandenen Wohnbebauung wesentlich
grofBeren Abstandes zwischen der vorhandenen Sportanlage und der geplanten Wohnbebauung
sind Konflikte zwischen den genannten Nutzungen nicht zu erwarten

Die fiir Schul- und Jugendangelegenheiten zustindigen Fachdienste haben bestatlgt, dass die
Schul- und Kindergartenversorgung gesichert ist.

5. Planungsziele, Auswirkungen

- Die in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes vorhandene Wohnbebauung ist durch tiber-
durchschnittlich groBe Baugrundstiicke gekennzeichnet, Die vorhandenen Strukturen und die
Stadtrandlage pradestinieren das Plangebiet nicht unbedingt fiir verdichtete und flaichensparende
Formen der Einfamilienhausbebauung. Das Planungsziel ist vielmehr ausgerichtet auf ein nachfra-
gegerechtes Angebot an Baugrundstiicken fiir freistehende Einfamilienhauser mit den tiblichen
GrundstiicksgréBen zwischen ca. 600 m? und 800 m?. Entsprechend dieser Vorgabe konnen auf
den stadteigenen Flachen nach Abzug der erforderlichen ErschlieBungsflachen ca. 27 Baugrund-
stiicke geschaffen werden. '

Der L-formige Flachenzuschnitt erfordert eine angepalBSte ErschlieBung in Form einer abgewin-
kelten StichstraBe. Die begrenzte Anzahl der Wohneinheiten spricht fiir eine verkehrsberuhigte
Ausgestaltung der ErschlieBungsstraBe, bei der die Aufenthaltsqualitit einen besonderen Stellen-
wert haben sollte.

Es wird angestrebt, die StraBenentwiésserung auch in diesem Plangebiet in einer 6kologisch ausge-
richteten Ausfithrung mit Versickerung des anfallenden Oberflaichenwassers auszugestalten. Im
Hinblick auf die Struktur des geplanten Baugebietes erscheint im vorliegenden Fall eine Anord-
nung von straBenbegleitenden Versickerungsmulden vorteilhafter als die Anordnung von geson-
derten Versickerungsmulden. Die letztgenannte Losung bietet sich vorzugsweise an, wenn die
Versickerungsmulden in 6ffentliche Griinflichen integriert werden kénnen.

Ein offentlicher Kinderspielplatz ist nach der iibergeordneten Bedarfsplanung fiir das Plangebiet
nicht vorgesehen. Deshalb wird eine Mitbenutzung des im benachbarten Baugebiet an der Huus-
koppel vorhandenen Spielplatzes angestrebt. Dazu miiite eine Wegeverbindung tiber die dem
Plangebiet benachbarte Waldflache abgesichert werden. Die stadteigene Flache zwischen Wald
und Sportgelinde, die noch vor einiger Zeit als Grabeland verpachtet war, steht zukiinftig auch als
Spiel- und Streifraum zur Verfiigung. Im iibrigen bietet auch die verkehrsberuhigte Ausgestaltung
der ErschlieBungsstrafen die Moglichkeit, den gesamten StraBenraum fur Aufenthalt und Spiel--
zwecke zu nutzen. Erfahrungsgemafl werden Spielmoglichkeiten unmittelbar vor der Haustiir von
Kindern in einer bestimmten Altersstufe bevorzugt angenommen.

Fiir die Siedlungsgebiete im siidwestlichen Bereich des Stadtteils Gadeland besteht ein Fehlbe-
darf beziiglich der Versorgung mit Bolzplitzen. Fin geeigneter Standort konnte auf dem ehema-
ligen Grabeland gefunden werden, zumal iiber diese Fldche ohnehin eine Fuf3- und Radwegver-
bindung zwischen dem Plangebiet und der Dannenkoppel geschaffen werden soll. Die Bewohner
im Siedlungsraum an der Hartwigswalder Strafle konnen dann auf kurzem Wege zu den Sportein-
richtungen an der Dannenkoppel und zu weiteren Zielorten gelangen.
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B. INHALT DER PLANUNG

1. Stiidtebauliches Konzept

Die Moglichkeiten zur ErschlieBung und Bebauung der Plangebietsflichen werden von vornherein
durch deren flichenméBigen Zuschnitt und durch die Pflicht zur Freihaltung des Waldschutzstrei-
fens eingeengt. Die Grundfigur einer abgewinkelten StichstraBe ist deshalb das gemeinsame Kenn-
zeichen aller Entwurfsiiberlegungen. »

Die fiir das sudliche Teilgebiet angedachte Erginzung der Stichstrale um mehrere abzweigende
Wohnwege hitte zwar eine hohere Anzahl an Baugrundstiicken erbracht, diese Losung wurde
dennoch wegen des ungiinstigeren Verhaltnisses zwischen ErschlieBungsflichenanteil und Netto-
baulandanteil verworfen. In gleichem Verhiltnis hitte sich auch der ErschlieBungsaufwand je
Quadratmeter Grundstiicksfliche erhoht. Andererseits wird nunmehr die fiir die Grof3e der Bau--
grundstiicke angedachte Obergrenze von 800 m? in j Fallen tiberschritten. ErfahrungsgemaB sind
Baugrundstiicke in dieser Grofenordnung wesentlich schwieriger zu verkaufen als Baugrundstiik-
ke in einer GroBe von etwa 600 m?. Andererseits zeigt ein Vergleich mit den Altbaugrundstiicken
in der Nachbarschaft, dass selbst die grofiten Neubaugrundstiicke bei weitem nicht an die Grofie
der erstgenannten Grundstiicke heranreichen. Die GrundstiicksgroBBen der Neubaugrundstiicke
erstrecken sich auf eine Bandbreite von etwa 490 m? - 1.070 m>.

Die Mehrzahl der 27 Neubaugrundstiicke auf dem stadteigenen Areal wird von der verkehrsberu-
higten StichstraBe (Planstraf3e A) erschlossen. Zur Erschliefung der in der Siidwest-Ecke und in
der Siidost-Ecke des Plangebietes angeordneten Baugrundstiicke wird die Stichstrafe um einen
etwa 35 m langen Wohnweg ergdnzt.

An der Nordwest-Ecke des Plangebietes ist das Hinterland des Grundstiickes Hartwigswalder
StraBe 49 in das Plangebiet einbezogen worden. Durch den Bebauungsplan soll die Zulassigkeit
fiir eine Hinterlandbebauung geschaffen werden. Das betreffende Neubaugrundstiick kann durch
Hinzuerwerb von Grundstiicksflichen aus dem stadteigenen Areal arrondiert werden.

- 2. Art und MabB der baulichen Nutzung, besondere Nutzungsregelungen, Baljweise

Fiir alle Baugrundstiicke im Plangebiet ist als Art der baulichen Nutzung ein ,, Allgemeines Wohn-
gebiet* festgesetzt. Mit dieser Festsetzung bewegt man sich im Hinblick auf die geltenden Immis-
sionsrichtwerte in jedem Fall auf der sicheren Seite. Bei Festsetzung der Nutzungsart ,,Reines
Wohngebiet“ hitte man durch Larmgutachten tiberpriifen miissen, ob die fur diese Nutzungsart
geltenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden konnen. Dabei hitten die auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen durch den Sportbetrieb, durch den Straenverkehr und zukiinftig
durch den Eisenbahnverkehr untersucht werden miissen. ‘

Von der Moglichkeit, den fiir allgemeine Wohngebiete geltenden Katalog an allgemein zulassigen
und ausnahmsweise zulassungsfihigen Nutzungen aus stidtebaulichen Griinden einzuschranken,
wird vorliegend kein Gebrauch gemacht. Einerseits ist es mehr als-unwahrscheinlich, dass sich in
einem am Stadtrand gelegenen Baugebiet Nutzungen wie beispielsweise Laden; Schank- und Speise-
wirtschaften oder Tankstellen ansiedeln wollen, andererseits wire nichts dagegen einzuwenden,
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wenn sich ein nichtstorender Handwerksbetrieb im Plangebiet ansiedeln wollte. Ein Handwerks-
betrieb mit einem Fuhrpark von mehreren Fahrzeugen wiirde das Kriterium des , Nichtstorens“
bereits nicht mehr erfiillen.

Die Zahl der zulissigen Vollgeschosse (Z) ist ein wesentlicher Bestandteil zur Bestimmung iiber
das MaB der baulichen Nutzung. Die fiir Einfamilienhausgebiete iibliche Beschrankung auf ein
VollgeschoB entspricht zwar der géngigen Baupraxis, verhindert jedoch die Verwirklichung 2-ge-
schossiger Haustypen, die im Rahmen des experimentellen und kostengiinstigen Wohnungsbaus
entwickelt worden sind. Kennzeichen dieser Haustypen sind flach geneigte Diacher, deren Firstho-
he in der Regel unterhalb der Firsthohe von eingeschossigen Einfamilienhiusern mit steilem Sat-
teldach bleibt. Um eine Ausgrenzung der beschriebenen Haustypen zu vermeiden, wird die Zulis-
sigkeit von 2 Vollgeschossen festgesetzt. Zur Wahrung der nachbarlichen Belange beziiglich einer
Verschattung wird gleichzeitig eine generelle Hohenbeschriankung (Firsthohe) von 9 m festge-
setzt.

Neben der Hohenentwicklung definieren die BestimmungsgroBen fiir das Maf der baulichen Nut-
zung auch die flichenmaBige Ausbreitung der Bauvorhaben (zulassige Grundflache) und deren
Bauvolumen (Produkt aus den in allen Vollgeschossen zulissigen GeschoBflichen und den Ge-
schoBBhohen). Die flichenmaBige Ausbreitung der Bauvorhaben hat unmittelbaren Einflu} auf die
Grundstiicksversiegelung. ’ ' '

Die BestimmungsgroBen fir die zuldssige Grundfliche und die zulissige GeschoBfliche werden
blicherweise in Form von Verhaltniszahlen (GRZ, GFZ) festgesetzt, aus denen sich fiir jedes
Baugrundstiick in Abhangigkeit von der GrundstiicksgroBe individuelle Hochstgrenzen fir die
bauliche Ausnutzung ergeben. Diese Regelung folgt dem Prinzip: Wer ein groBeres Grundstiick
kauft, kann auch ein groBeres Haus bauen. Den sozialen Bediirfnissen und den familiar bedingten
Wohnraumanspriichen wird diese Regelung nur dann gerecht, wenn die Verhiltniszahlen so groB-
ziigig festgesetzt werden, dass auch auf kleineren Grundstiicken familiengerechter Wohnraum
geschaffen werden kann. Bei grof3eren Baugrundstiicken fiihrt diese Regelung dazu, dass die tat-
sachliche bauliche Ausnutzung bei weitem nicht die zuldssigen Hochstgrenzen erreicht. Ange-
sichts der Bandbreite an GrundstiicksgroBen wiirde diese Unzulénglichkeit auch im vorliegenden
Plangebiet aufireten. Auch eine Gliederung des Plangebietes mit unterschiedlichen MaBfestset-
zungen in den einzelnen Teilgebieten ergdbe im vorliegenden Fall wegen der wechselnden Grund-
stiicksgroBen keine iiberzeugende Losung.

Abweichend von der ublichen Planungspraxis wird deshalb auf die Festsetzung absoluter Maffest-
setzungen anstelle von Verhaltniszahlen zuriickgegriffen. Fur alle Baugrundstiicke im Plangebiet
gilt einheitlich eine hochstzulassige Grundflache (GR) von 160 m? und eine héchstzulissige Ge-
schoBflache (GF) von 240 m?. Demnach verbleiben selbst bei Gebauden mit einem hohen Flichen-
anteil von 25 % fur Winde, Schornsteine, Treppen etc. mogliche Wohnflachen von 120 m? im -
Erdgeschofl bzw. von insgesamt 180 m? im ErdgeschoB und im 1. ObergeschoB. Wohnriume in
Dachgeschossen und Kellergeschossen, die nicht zu-den Vollgeschossen zihlen, bleiben unberiick-
sichtigt. Die realisierbare Wohnflache erméglicht die Unterteilung in 2 Wohnungen.

Nach den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) darf die zulassige
Grundflache durch bauliche Anlagen wie Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie durch
Nebenanlagen wie Terrassen 0. 4. um 50 % iiberschritten werden. Aus der festgesetzten Grund-
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flache von 160 m? ergibt sich somit eine hochstzulassige Grundstucksversiegelung von 240 m?.
Bei einem 640 m? grof3en Baugrundstiick entsprechen die absoluten Werte einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,25 und einer Geschof3flachenzahl (GFZ) von 0,375. ‘

Eine unerwiinschte bauliche Verdichtung konnte theoretisch durch Teilung der Grundstiicke - seit
der jingsten Novellierung des Baugesetzbuches genehmigungsfrei - und Bebauung mit Doppel-
hausern eintreten. Die zuléssige Grundflache (GR) und GeschoBfliche (GF) konnten dann fiir jede
Doppelhaushilfie in Anspruch genommen werden. Im Interesse einer vorbeugenden Regelung
aber auch aus strukturellen Erwagungen erscheint eine Beschrankung der Haustypen auf Einzel-
hauser gerechtfertigt. Um weiterhin eine Aufteilung der in den Einzelhausern realisierbaren
Wohnfliche in mehrere Kleinwohnungen auszuschlieBen, wird bestimmt, dass je Wohngebaude
nur 2 Wohnungen errichtet werden durfen. _

Die Bebauung eines Baugrundstiicks mit 2 in der Tiefe gestaffelten Einzelhdusern - Bauen in er-
ster und zweiter Reihe - wird durch die flichenmaBig knapp gehaltene Festsetzung der iiberbauba-

ren Grundsticksflachen ausgeschlossen.

Die festgesetzte' offene Bauweise-entspricht der in der Umgebung vorhandenen Siedlungsstruktur.

3. Verkehr, Erschlieung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Baugebietes fiir den Fahrzeugverkehr erfolgt aus-
schlieBlich iiber die von der Hartwigswalder Strafle abzweigende ErschlieBungsstra3e (Planstra-
Be A) und 2 ergianzende Wohnwege. Die ErschlieBung des geplanten Baugrundstiicks auf dem
Hinterland des Grundstiicks Hartwigswalder StraBe 49 ist durch Uberwegung des Stammgrund-

- stiicks herzustellen, was angesichts einer Grundstiicksbreite von ca. 28 m keine besonderen

- Schwierigkeiten bereiten diirfte. Eine Anbindung an den vom Endpunkt der Planstra3e A abzwei-
genden Wohnweg wire wegen der Grundstiickssituation, die durch die Beriicksichtigung des
Waldschutzstreifens hervorgerufen wird, unzweckmaBig.

Zur Unterbrigung des ruhenden Verkehrs wurden einzelne Parkstinde in den Straenraum der
PlanstraBe A integriert. Die Anordnung der Parkstande und die Verschwenkung des Straflen-
raums bei der Abzweigung des ersten Wohnweges werden als gestalterische Beitrage zur Einhal-
tung der in verkehrsberuhigten Bereichen vorgeschriebenen Schrittgeschwindigkeit gewertet. Die
4 Parkstinde am Ende der Planstrafie A werden iiber eine gesonderte Fahrgasse erschlossen, die
gleichzeitig der Erschliefung der beiden angrenzenden Baugrundstiicke dient.

Zur fuBliufigen Anbindung des Plangebietes wird der vorhandene FuBweg an der Ostseite der
Hartwigswalder Strafle bis zur Einmiindung der PlanstraBe A verliangert. Vom Endpunkt der
PlanstraBe A wird ein FuBB- und Radweg tiber das stadteigene Areal zwischen Wald und Sport-
platz bis zur Strafle Dannenkoppel angelegt. Von dort gibt es weitergehende Wegeverbindungen
zum Stadtteilzentrum, zur Kirche aber auch zu den Naherholungsgebieten an der Stor und im
Staatsforst Neumiinster. '

Eine angedachte Wegeverbindung vom Endpunkt der Planstra3e A durch das angrenzende Wald-
gebiet bis zum benachbarten Siedlungsgebiet an der Huuskoppel ist in der Ortlichkeit bereits
durch einen Trampelpfad vorgezeichnet. Eine weitere Benutzung dieser Wegeverbindung unter
Berufung auf das allgemeine Betretungsrecht nach § 20 Landeswaldgesetz wiirde den Sinngehalt
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dieser Vorschrift, die speziell auf Erholungszwecke abstellt, sicherlich iiberdehnen. Aus diesem
Grunde wird ein Ankauf der von der Wegeverbindung betroffenen Teilflachen oder zumindestens
die rechtliche Absicherung eines Wegerechtes zugunsten der Allgemeinheit angestrebt.

Die Versorgung der neuen Baugrundstiicke mit Trinkwasser, Elektrizitat und Telekommunikation
kann durch Erweiterung der in der Hartwigswalder Stra3e vorhandenen Leitungsnetze sicherge-
stellt werden. Die an der Nordwest-Ecke des Plangebietes errichtete Trafo-Station ist kapazitats-
mébBig bereits auf die Mitversorgung des Plangebietes ausgelegt worden.

Neben der vorhandenen Trafo-Station wollen die Stadtwerke Neumiinster eine Station zur Erzeu-
gung von Nahwirme errichten, von der samtliche Neubauten mit Warmeenergie zur Beheizung
und zur Brauchwassererwarmung versorgt werden konnen. Der Verzicht auf die Errichtung eige-
ner Heizanlagen und Schornsteine bietet entsprechende Einsparpotenziale bei den Baukosten, den
zukiinftigen Wartungskosten sowie Kehr- und Priifgebiihren. Angesichts der Nahwiérmeversor-
gung ist eine alternative Gasversorgung nicht kostendeckend bereitzustellen und daher nicht vor-
gesehen. Bauherren, die auf eine Nahwirmeversorgung verzichten wollen, bleibt demnach nur die
Alternative einer Olheizung.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfordert die Errichtung einer Pumpstation, da die Hohenlage
des in der Hartwigswalder Straf8e vorhandenen Schmutzwasserkanals nicht ausreicht, um das
Schmutzwasser im Freigefille ableiten zu konnen. Die Pumpstation soll an der Einmiindung des
ersten Wohnweges errichtet werden.

Die Ableitung des auf den StraBen- und Wegeflachen anfallenden Oberflachenwassers erfolgt tiber
stralenbegleitende Versickerungsmulden. Der AnschluB an einen Regenwasserkanal wire wegen
der Hohenlage des in der Hartwigswalder Stra8e vorhandenen Kanals ohnehin nicht moglich ge-
wesen. Aus Sicherheitsgriinden - bei extremen Witterungsverhaltnissen konnten sich moglicherweise
Probleme bei der Versickerung einstellen - wird am Endpunkt des Muldensystems ein Notiiberlauf
zu dem vorhandenen Regenwasserkanal installiert. Der vorhandene Regenwasserkanal wird bis zu
diesem Einlaufpunkt verlingert.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberfldchenwasser muss in Versickerungsmulden oder
oberflachennahe Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen abgeleitet werden. Die Anlegung von Ver-
sickerungsschdchten ist wegen des geringen. Flurabstandes zum Grundwasser nicht zuldssig.

Die Fahrzeuge der Stadtentsorgung konnen aus Sicherheitsgrinden nicht in die Wohnwege hin-
einfahren. Aus diesem Grunde sind an den Einmiindungen der Wohnwege innerhalb der 6ffentli-
chen Verkehrsfliche gesonderte Mulltonnenstandplitze festgesetzt, auf denen die Wohnweganlie-
ger die jeweiligen Tonnen am Abholtag bereitstellen miissen.

4. Natur und Umwelt, Erhaltungs- und Pflanzgebote

Die fiir bauliche Zwecke vorgesehenen Plangebietsflichen sind mit Ausnahme des Teilgrund-
stiicks Hartwigswalder Strafle 49 bislang landwirtschaftlich genutzt worden. Das Ergebnis der
naturschutzfachlichen Bestandsaufnahme hat bestatigt, dass keine eingriffsempfindlichen Struktu-
ren vorliegen. Der infolge der geplanten BaulanderschlieBung zu erwartende Eingriff in Natur und
Landschaft beriicksichtigt insoweit den Grundsatz der Eingriffsminderung.
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Die unvermeidbaren Eingriffe sind bilanziert worden und werden durch geeignete Maf3nahmen im
Plangebiet und auf der benachbarten stadteigenen Flache ausgeglichen. Die Eingriffe erstrecken
sich vornehmlich auf die Versiegelung von Bodenflichen durch bauliche Anlagen und Verkehr-
sanlagen. Ferner muf3 an der Einmiindung der Planstral3e A in die Hartwngswalder Straf3e die vor-
handene Liicke im Knick etwas erweitert werden.

Durch die unabhéngig von den Grundstiicksgrofen getroffene Festsetzung einer hochstzulassigen
Grundflache (GR) ergibt sich eine maximale Grundsticksversiegelung von 240 m? je Baugrund-
stiick. Durch Multiplikation mit der Anzahl an Baugrundstiicken erhilt man die im Hochstfall er-
reichbare Versiegelungsflache von 28 x 240 = 6.720 m?. Eine Vergleichsrechnung auf der Grund-
lage einer GRZ mit einem Wert von 0,25 ergibt dagegen eine maximale Versiegelungsfliche von
ca. 7.690 m2. Da in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung regelmiBig die hochstzuldssige Grund-
stiicksversiegelung zugrunde gelegt wird, fiihrt die getroffene Festsetzung der zulissigen Grund-
flache (GR) vorliegend zu einem Minderbedarf an Ausgleich.

An Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet ist das Anpflanzen einer Hecke entlang der Sudgrenze
des Plangebietes und das Anpflanzen von Baumen an der PlanstraBe A festgesetzt. Mit der Hek-
kenpflanzung soll der Siedlungsrand gegeniiber der freien Landschaft akzentuiert werden.

Von den 15 Biumen an der Planstraf3e A sollen 3 Baume innerhalb des 6ffentlichen StraBenraums
gepflanzt werden, 12 Baume auf den Baugrundstiicken. Die technischen Regeln iiber die Abstin-
de zu Versorgungsleitungen erlauben es nicht, alle Biume in dem bewuf3t knapp gehaltenen Stra-
Benquerschnitt unterzubringen. Im Interesse einer nachhaltigen Durchgriinung des Baugebietes
sollen die Erwerber von Baugrundstiicken, die nicht von festgesetzten Baumpflanzungen betroffen
sind, im Rahmen der Verkaufsverhandlungen dazu aufgefordert werden, ihre Grundstiicke mit
einem heimischen Laubbaum oder Obstbaum zu bepflanzen.

Mit den Ausgleichsmaf3nahmen auf den benachbarten stadteigenen Flachen soll eine Aufwertung
durch natiirliche Entwicklung (Sukzession) herbeigefiihrt werden. Dazu sind begleitende Pflege-
maBnahmen im Anfangsstadium erforderlich.

Das Bemiihen, landschaftspragende Elemente wie Knicks in neue Baugebiete zu integrieren, ist in
der Regel nur von Erfolg gekront, wenn die Knicks eine Funktion als StrafBen- und Wegebe-
gleitgrun oder als Bestandteil von offentlichen Grinflachen erhalten. Die Erfahrungen mit der
Knickerhaltung in der Funktion einer Grundstiicksbegrenzung haben dagegen gezeigt, dass diese
Knicks durch unterlassene bzw. unsachgemifle Pflege oder durch Befplanzung mit knickuntypi-
schen Geholzen degenerieren und damit erheblich an Wert verlieren. Aus diesem Grunde wurde
der vorhandene Knick an der Ostseite der Hartwigswalder Strafe nicht den angrenzenden Bau-
grundstiicken zugeschlagen, sondern zum Bestandteil der 6ffentlichen Verkehrsfliche als Stra-
Benbegleitgriin erklart. A A

Abweichungen von dem fiir Waldschutzstreifen geltenden Regelabstand bediirfen einer Ausnah-
mebewilligung der Bauaufsichtsbehorde, die wiederum die Forstbehorde zu beteiligen hat. Letz-
tere hat anlaplich der ortlichen Uberpriifung festgestellt, dass neben der im Fldachennutzungs-
plan dargestellten Waldfliche 2 weitere Waldfldchen das Plangebiet tangieren. Es handelt sich
um Birkenbestdnde auf dem Vereinsgeldnde des TSV Gadeland und um Nadelholzbestinde auf
dem Hintergeldnde des Siedlergrundstiicks Dannenkoppel 58.
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Die Uberlappung der den 3 Waldfldchen zugeordneten Waldschutzstreifen fiihrt dazu, dass
samtliche Grundstiicksfldchen entlang der Ostgrenze des Plangebietes den im Waldschutzstreifen
geltenden Beschrdnkungen beziiglich der Errichtung von baulichen Anlagen unterworfen sind.
Die erteilte Ausnahmebewilligung hat fir die nordliche Waldfldche einen Waldschutzstreifen in
25 m Breite und fiir die beiden siidlichen Waldflachen Waldschutzstreifen von jeweils 20 m
Breite festgelegt. Das stidtebauliche Konzept musste an diese Vorgaben angepasst werden.

Der abschliefende Katalog planungsrechtlicher Festsetzungen eroffnet keine Moglichkeiten,
brandschutztechnische Belange im Bebauungsplan zu regeln. Fiir die von Waldschutzstreifen
betroffenen Baugrundstiicke sollen Baulasten mit brandschutztechnischen Vorgaben begriindet
werden, die u. a. eine weiche Bedachung fiir unzuldissig erkldren. Somit wissen die Erwerber von
vornherein, welche baulichen Einschrdnkungen fiir die. betreffenden Baugrundstiicke gelten.

5. Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen 6rtlichen Bauvorschriften beschranken sich auf die
Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen'und die Emfrledlgung der Baugrundstiicke
entlang den offentlichen Flachen.

Neben den von Gebiuden iiberdeckten Grundstiicksflichen findet eine weitergehende Grund-
stiicksversiegelung durch Zufahrten, Wege, Stellplatze, Terrassen, Grillpldtze u. 4. Nebenanlagen
statt. Diese Flichen diirfen nach § 9 Abs. 3 Landesbauordnung (LBO) nur dann und soweit ver-

-~ siegelt werden, wie es ithre Zweckbestimmung erfordert. Der okologische Aspekt dieser Vor-
schrift wird durch die in den Bebauungsplan aufgenommene 6rtliche Bauvorschrift in der Weise
konkretisiert, dass Befestigungen fiir derartige Anlagen, welche die Wasser- und Luftdurchlassig-
keit des Bodens wesentlich mindern, wie Betonunterbau, FugenverguB3, Asphaltierung und Beto-
nierung fiir unzulassig erklart werden.

Die Gesta]tungsvorgaben tiber Grundstiickseinfriedigungen haben zum Ziel, das Erscheinungsbild
und den Charakter einer durchgriinten Wohnsiedlung zu unterstiitzen. Soweit eine Einfriedigung
der Baugrundstiicke an den 6ffentlichen Verkehrsflichen - dazu gehoren auch die Versickerungs-
mulden - beabsichtigt ist, soll diese in Form einer Hecke aus heimischen Laubgeholzen ausgefiihrt
werden. Einfriedigungen aus massiven Baustoffen sind unzulassig. Aus Sicherheitsgriinden kon-
nen die Laubholzhecken durch einen 0,8 m hohen Maschendrahtzaun erganzt werden, beispiels-
weise bei einer Hundehaltung.

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschlieBungsanlagen, Beitriige -

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspline aus dem Flichennutzungsplan zu entwickeln. Die
Bebauungsplansatzung kann daher erst in Kraft treten, wenn der Innenminister des Landes Schles-
wig-Holstein die 20. Anderung des Flichennutzungsplanes 1990 genehmigt hat. Unmittelbar da-
nach soll mit den ErschlieBungsarbeiten begonnen werden. Nach Fertigstellung der BaustrafB3e sind
die rechtlichen Voraussetzungen fiir das bauaufsichtliche Verfahren zur Errichtung der Bauvorhaben
gegeben. Nach den Vorschriften der Landesbauordnung (LBO 2000) konnen Bauwillige je nach -
Qualifikation der beauftragen Planverfasser und Fachingenieure zwischen 3 unterschiedlichen
Verfahren wihlen. :
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Fiir die neuen Baugrundstiicke sind ErschlieBungsbeitrage nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches und der dazu von der Stadt Neumiinster erlassenen ErschlieBungsbeitragssatzung zu erhe-
ben. Fiir die erforderlichen Ausgleichsmal3nahmen sind Kostenerstattungsbetrige entsprechend
der nach § 135 c Baugesetzbuch von der Stadt Neumiinster erlassenen Kostenerstattungssatzung
zu erheben.

Fur die im Eigentum der Stadt Neumiinster befindlichen Baugrundstiicke konnen vorbehaltlich der
Zustimmung der stadtischen Gremien mit den Grundstiickserwerbern Ablésevereinbarungen be-
ziiglich der ErschlieBungsbeitrige und Kostenerstattungsbetrige getroffen werden. Die Erschlie-
Bungsbeitrage und die Kostenerstattungsbetrage flieBen in den Kaufpreis fiir die Baugrundstiicke
ein und werden mit diesem abgelost. ’

2. Durchfiihrung und Finanzierung der Ausgleichsmalinahmen

Der zum Bebauungsplan erstellte landschaftspflegerische Fachbeitrag bildet die Grundlage zur
Durchfihrung der Ausgleichsmaf3nahmen. Die Ausgleichsmaf3nahmen werden in der alleinigen
Zustandigkeit der Stadt Neumiinster durchgefiihrt. Mit dem Eigentiimer des Grundstiicks Hart-
wigswalder Strafe 49 soll im Zusammenhang Verkaufsverhandlungen eine Vereinbarung tiber
eine Kostenbeteiligung an den AusgleichsmaBnahmen getroffen werden.

3. Stidtebauliche Gebote

Die Umsetzung von Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Hecken o. 4. erzeugt einen
nicht unerheblichen Verwaltungsaufwand. Vor Erteilung des Bescheides (Pflanzgebot) muB die
MaBnahme zunichst mit den betroffenen Grundeigentiimern erortert werden (§ 175 BauGB). Die
Durchfithrung der MaBnahmen ist durch Erfolgskontrolle zu tiberpriifen.

Im Interesse der Einsparung an Verwaltuhgsarbeit und einer Glcichbehandlung der Grundstiicks-
erwerber - knapp die Hilfte der Baugrundstiicke ist von Pflanzmaf3nahmen betroffen - besteht die
Absicht, samtliche PflanzmaBBnahmen in stadtischer Verantwortung durchzufuihren.

Die Pflanzmafinahmen sind Bestandteil der Ausgleichsmaf3nahmen.

4, Rechtsfolgen

Der Bebauungsplan erfiillt mit seinen Festsetzungen die in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Min--
destanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben richtet sich somit ausschlieBlich nach den getroffenen Festsetzungen.
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D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flichenangaben, Daten

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanes umfaft folgendé_ Flachen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 20.500 m? 78,2 %
Flachen fiir Versorgungsanlagen

(Trafo-, Pump- und Nahwérmestation) ' . 115 m? 0,4 %
geplante Verkehrsflichen 2590 m* 9,9%
vorhandene Verkehrsflaichen 867,5 m? 33%
geplantes StraBBenbegleitgriin einschl. Versickerungsmulden 1.200 m? 4,6 %
vorhandenes Straenbegleitgriin 962.5 m? 3.7%
Gesamtfliche © 26.235,0 m? 100,0 %

2. Kosten und Finanzierung

Fiir den Ausbau der ErschlieSungsstra3en einschlieBlich Grunderwerb, Freilegung, StraBenentwis-

- serung, Beleuchtung und Bepflanzung sind Kosten in Hohe von 610.000,00 DM ermittelt worden,
fir die Anlegung des Fuf3- und Radweges vom Endpunkt der PlanstraBe A bis zur Dannenkoppel .
Kosten in Hohe von 18.000,00 DM. -

Fur dievDurchﬁihrung der AusgleichsmaBnahmen sind folgende Kosten ermittelt worden:

Anpflanzen von Baumen ' , 5.000,00 DM .
Anpflanzen einer Hecke 8.000,00 DM
Wert der bereitgestellten stadteigenen Flache : 8.680,00 DM
AusgleichsmaBnahmen auf der stadteigenen Flache 2.750,00 DM
Gesamtkosten . : 24.430,00 DM

Fur die Herstellung der Schmutzwasserkanile und der Pumpstation sind Kosten in Hohe von
. 280.000,00 DM ermittelt worden; diese werden tiber den Gebiihrenhaushalt finanziert.

Neumiinster, den 26. April 2000 Diese Begriindung wurde laut Beschluss der Ratsver-
Fachbereich IV “sammlung vom 19.10.2000 gebilligt.

- Fachdienst Stadtplanung - ' ,

Im Auftrag - - Neumiinster, den 26. Oktober 2000 -

: - Fachdienst Stadtplanung -
/{ M } Im Auftrag
)

(Schulz)

Anlage:
- Stadtebaulicher Entwurf
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