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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplidne aufzustellen, um eine
geordnete stiddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende so-
zialgerechte Bodennutzung zu gewihrleisten.

Sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind fiir
begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flidchennutzungsplanes Be-
bauungspline zu entwickeln. Die Bebauungspléne treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen fiir 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 Bebauungsplénen gelten auch fiir
deren Anderung, Ergéinzung oder Aufhebung.

Ggf. konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden. Hierbei kommen insbesondere ortliche 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. Planungsanlass, Plangebiet

Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um eine den baulichen Anforderungen der
Kirche und den gesellschaftlichen Anforderungen des Stadtteils entsprechende bauliche und son-
stige Nutzung fiir das in der Nachbarschaft der Vers6hnungskirche gelegene Teilgebiet verwirk-
lichen zu kodnnen. Die Festsetzungen der giiltigen Bebauungsplansatzung widersprechen in Tei-
len den beabsichtigten baulichen und sonstigen Nutzungen.

Das Plangebiet umfasst die kirchlichen Eigentumsflichen zwischen Rintelenstrale, Domagkstra-
Be und der gleichnamigen StichstraBe sowie die nordwestlich angrenzenden stadteigenen Eigen-.
tumsflachen einschlieflich des Erbbaurechtsgrundstiicks, das die Stadt Neumiinster der Siedler-
gemeinschaft Gartenstadt zur Errichtung des Gemeinschaftshauses zur Verfligung gestellt hat.

3. Ausgangslage, Bestand

Das der Bebauungsplaninderung zugrunde liegende Plangebiet in der Gréf3e von 1,5 ha befindet
sich an der Nahtstelle zwischen alter und neuer Gartenstadt und damit ctwa im Schwerpunkt der
genannten Siedlungsgebiete. ‘

Die Entstehungsgeschichte der Gartenstadt basierte urspriinglich auf der Initiative von rtlichen
Bauvereinen, die einige Jahre vor dem 1. Weltkrieg die Gartenstadtgesclischaft mit dem Ziel
griindeten, preisgiinstiges Bauland fiir ,,minderbemittelte Bevolkerungskreise™ zu erwerben. Die
Siedlungsinitiative berief sich auf die aus England stammende Gartenstadtbewegung, die auf
Veroffentlichungen von Ebenizer Howard aus dem Jahre 1898 zuriickzuafiihren ist, im Jahre 1899
zur Griindung der englischen Gartenstadtgesellschaft und im Jahre 1903 zur Griindung der ersten
englischen Gartenstadt Letchworth beitrugen.
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Der Gartenstadtgesellschaft gelang es schlieBlich, vertragliche Vereinbarungen fiir einen Grund-
erwerb von umfangreichen Fldchen im nordwestlichen Stadtgebiet abzusichern, die bis an die
seinerzeitige Stadtgrenze heran reichten. Die angrenzenden Flichen gehdrten zum Gemeindege-
biet der Gemeinde Tungendorf. Der vom Kieler Architekten Manhardt erstellte Bebauungsplan
fiir das ca. 80 ha grofle Plangebiet sah die ErschlieBung von 480 Baugrundstiicken fiir Einfamili-
en- und Doppelhéduser vor. Die fiir die Baugrundstiicke vorgegebene Mindestgrofie von 1.250 m?
sollte die Selbstversorgung aus dem Garten gewéhrleisten.

Nachdem in den Jahren 1910 und 1911 mit Zustimmung der stidtischen Kollegien die beiden
ersten Bauabschnitte an der Strale Am Neuen Kamp mit 59 Hauseinheiten verwirklicht werden
konnten, stagnierte die Siedlungstétigkeit in den Jahren des 1. Weltkrieges und der Nachkriegs-
zeit. Als sich die Gartenstadtgesellschaft im Jahr 1926 aufloste, war nur etwa 1/5 der urspriingli-
chen Planung verwirklicht.

Die in den 1960er und 1970er Jahren aufgestellten Planungen lassen keine Beziige zu dem ur-
spriinglichen Plankonzept mehr erkennen. Im Flichennutzungsplan 1966 ist eine Verkehrstrasse
in Verldngerung der Carlstrale dargestellt, die mitten durch das ehemalige Plangebiet fiihrt. Mit
der Aufstellung der Bebauungspline Nr. 37 ,Neue Gartenstadt® und Nr. 38 , Erweiterung Alte
Gartenstadt“ wurden selbstindige Siedlungsgebiete beiderseits der freigehaltenen Trasse geplant.
Nach Aufgabe der verkehrsplanerischen Zielsetzungen stellt sich die ehemalige Verkehrstrasse
weitgehend als trennende Griinachse zwischen den beiden Siedlungsgebieten der Gartenstadt dar.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 wurden die Belange der Kirchengemeinde be-
ziiglich der Errichtung eines Gemeindezentrums bestehend aus dem Kirchengebdude mit Ge-
meinderdumen, einem Kindergarten, einem Altenheim und Wohnungen fiir Pastor, Kiister, Dia-
kon und Gemeindeschwester durch Festsetzung eines zweckgebundenen Baugrunstiicks fiir den
Gemeinbedarf in der Gré8e von ca. 14.000 m? beriicksichtigt. Der seitens der Kirchengemeinde
ausgelobte Architektenwettbewerb bezog sich allerdings nur auf die derzeitige Eigentumsflédche
der Kirche in der Grofle von ca. 10.000 m2. Aus dem Bauprogramm wurde bislang lediglich das
Kirchengebiude mit den Gemeinderdumen realisiert. '

Die Tatsache, dass die giiltige Bebauungsplansatzung fiir die jeweils diagonal tiber die kirchliche
Eigentumsfliche und die stiddtische Eigentumsfléche verlaufenden Knicks keine Erhaltungsfest-
setzungen enthilt — die Knicks werden vielmehr von der Festsetzung {iberbaubarer Grundstiicks-
flachen tiberdeckt — ldsst erkennen, dass der Knickerhaltung bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes kein besonderer Wert beigemessen wurde. Da die Vorschriften iiber die naturschutzrecht-
liche Eingriffs- / Ausgleichsregelung nicht fiir Bauvorhaben gelten, die im Geltungsbereich eines
rechtskriftigen Bebauungsplanes errichtet werden, konnte im Falle einer Knickbeseitigung kein
Ausgleich verlangt werden. Im Falle der Bebauungsplanénderung sind jedoch die Belange von
Natur und Landschaft und damit auch die Frage der Knickerhaltung in die Priifung der 6ffentli-
chen und privaten Belange einzubeziehen.

Entsprechend dem Interesse ilterer Mitbiirger nach Bereitstellung von geeigneten Wohnungen in
der Nihe ihrer bisherigen Wohnumgebung beabsichtigte die Kirchengemeinde im Jahre 2000,
dass im Programm vorgesehene Altenheim zu verwirklichen. Dabei stellte sich heraus, dass die
in der giiltigen Bebauungsplansatzung enthaltenen Festsetzungen in einigen Punkten den Bauab-
sichten widersprachen.
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Die Verwirklichung der Bauabsichten erfordert eine Anderung der Bebauungsplanfestsetzungen,
wobei mittlerweile von anderen Randbedingungen auszugehen ist, weil sich die Vorstellungen
iiber die Wohnformen fiir das altengerechte Wohnen grundlegend ge#ndert haben. Entgegen der
urspriinglichen Absicht, eine Wohnanlage mit drei Geschossebenen zu errichten, sollen die al-
tengerechten Wohnungen nunmehr in ausschlieBlich eingeschossigen Baukdrpern untergebracht
werden. Die Bauherrin beruft sich dabei auf die positiven Erfahrungen, die in einer Rendsburger
Wohnanlage gesammelt wurden. Alle Bewohner haben einen unmittelbaren Zugang zum Garten-
bereich, Baukosten fiir Treppenanlagen und Fahrstiihle kénnen eingespart werden. Den unbe-
streitbaren Vorteil steht jedoch ein hoherer Flichenbedarf und eine vermehrte Grundstiicksver-
siegelung gegeniiber. Aufgrund des héheren Fldchenbedarfs beabsichtigt die Kirchengemeinde,
diejenige Teilfldche aus der angrenzenden stidtischen Eigentumsfliche zu erwerben, die durch
den diagonal iiber die letztgenannte Fliche verlaufenden Knick markiert wird. Da der Grenzver-
lauf zwischen der kirchlichen und der stidtischen Eigentumsfliche sich in der Ortlichkeit weder
durch Grundstiickseinfriedigungen noch durch unterschiedliche Grundstiicksnutzungen abhebt,
wirkt der vorhandene Knick wie eine natiirliche Begrenzung des kirchlichen Baugrundstiicks.

Die nérdlich des Knicks gelegene Teilflidche wird seit Jahren stillschweigend von der Siedlerge-
meinschaft Gartenstadt sporadisch als Festwiese genutzt. Es besteht ein 6ffentliches Interesse,
diese Nutzung auch zukiinftig ausiiben zu konnen.

4. Fliichennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben |

Die Verwirklichung der baulichen Nutzungsabsichten seitens der Kirchengemeinde und die Fort-
fiihrung der Griinflichennutzung seitens der Siedlergemeinschaft erfordern eine entsprechende
Anderung des Flichennutzungsplanes 1990, die parallel zur Bebauungsplandnderung durchge-
fithrt wird. Dabei soll fiir die kirchliche Eigentumsfldche anstelle einer Baufldche fiir den Ge-
meinbedarf eine Wohnbaufldche dargestellt werden. Fiir einen Teil der stddtischen Eigentumsfla-
che soll anstelle einer Wohnbaufldche eine Griinfliche dargestellt werden. Die Griinflachendar-
stellung korrespondiert mit der im Landschaftsplan enthaltenen Darstellung.

5. Planungsziele, Auswirkungen

Die Bebauungsplaninderung soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Verwirkli-
chung der Bauabsichten zur Ergédnzung des kirchlichen Gemeindezentrums mit einer altenge-
rechten Wohnanlage, einem Kindergarten und einem Pastorat schaffen. Unter den denkbaren
Festsetzungsmoglichkeiten zur Art der baulichen Nutzung soll diejenige ausgewihlt werden, die
nicht nur das derzeitige Nutzungsspektrum auf unkomplizierte Weise abdeckt, sondern auch ein
hohes MaB an Flexibilitit fiir mogliche Nutzungséinderungen erdffnet. Die genannten Anforde-
rungen kénnen durch die Festsetzung der Nutzungsart ,,Allgemeines Wohngebiet* am besten
erfiillt werden. Die alternativen Festsetzungsmoglichkeiten, namlich die Festsetzung eines Bau-
grundstiicks fiir den Gemeinbedarf mit dezidierten Zweckbestimmungen oder Nutzungsdifferen-
zierungen mit einer tlw. Festsetzung eines Baugrundstiicks fiir Gemeinbedarf und einer tlw. Fest-
setzung eines allgemeinen Wohngebietes sind in jedem Fall weniger flexibel.

Fiir eine stadteigene Teilfléiche soll auf die Verwirklichung der im giiltigen Bebauungsplan fest-
gesetzten baulichen Nutzung zugunsten der Freihaltung und Nutzung als ,,Festwiese™ fiir die
Siedlergemeinschaft und die iibrigen Bewohner der Gartenstadt verzichtet werden. Die betref-
fende Teilfldche soll als 6ffentliche Griinflidche festgesetzt werden.
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Das der Siedlergemeinschaft zur Errichtung des Gemeinschaftshauses im Erbbaurechswege iiber-
lassene Baugrundstiick soll um eine angrenzende Teilfldche erweitert werden, einerseits um das
MaBverhéltnis zwischen der iiberbauten Grundstiicksfléche und der GrundstiicksgréBe zu korri-
gieren — die festgesetzte Grundflidchenzahl wird gegenwirtig tiberschritten — andererseits um ge-
eignete Flidchen flir den bauordnungsrechtlich erforderlichen Nachweis von Stellplitzen, insbeson-
dere im Hinblick auf die Gaststitten- und Saalnutzung im Gemeinschaftshaus, anbieten zu kénnen.

Dem Ziel der Knickerhaltung beziiglich des auf der stadteigenen Fliche befindlichen Knicks
kann dadurch Rechnung getragen werden, dass dieser Knick nach Erweiterung des kirchlichen
Baugrundstiicks an dessen Nordseite die Funktion einer natiirlichen Begrenzung erhilt. Ein Er-
haltungsgebot flir den in Nord-Siid-Richtung tiber das kirchliche Baugrundstiick verlaufenden
Knickabschnitt wird nicht zum Planungsziel fiir die Bebauungsplaninderung erhoben, da die
Erhaltung zu einer unangemessenen Bebauungsbeschrinkung vor allem fiir das spitzwinklig
verlaufende Teilgrundstiick an der Ostseite des Knicks flihren wiirde. Trotz Verzicht auf ein Er-
haltungsgebot ist dennoch anzustreben, die Bebauung derart zu konzipieren, dass ein moglichst
hoher Anteil des Knicks erhalten bleiben kann.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Stiidtebauliches Konzept

Die geéinderten Zielvorstellungen fiir die Ausfiihrung der seniorengerechten Wohnanlage in aus-
schlieBlich eingeschossigen Baukdrpern fiihrt zu einer Abkehr von der urspriinglichen stédtebau-
lichen Absicht, das Gemeindezentrum durch eine leicht erhShte Bebauung aus der umliegenden
Einfamilienhausbebauung hervor zu heben und damit als baulichen Schwerpunkt erscheinen zu
lassen. Nach der konzeptionellen Anderung werden sich die Neubauten nach Baumasse und
Bauhohe dem Kirchengebédude unterordnen. Dieses behilt seine dominierende Stellung.

Vorstehend bestand die Gelegenheit, dass der fiir die Bebauungsplanéinderung verantwortliche
Stadtplaner und der mit der Verwirklichung des Bauprogramms beauftragte Architekt das stidte-
bauliche Konzept bzw. Bebauungskonzept in gegenseitigem Gedankenaustausch entwickeln -
konnten. Auf diese Weise konnten stidtebauliche Zielsetzungen und Nutzervorstellungen aufein-
ander abgestimmt werden.

In seiner baulichen Ausprigung und Auflenwirkung hebt sich der Baukomplex des Gemeinde-
zentrums nicht mehr durch eine héhere Geschossigkeit von der umgebenden Einfamilienhausbe-
bauung ab, sondern auch durch die Anordnung von straBenbegleitenden Bauzeilen, die den Stra-
Benraum entlang der Domagkstral3e, der abzweigenden StichstraBe und dem Kirchenvorplatz
rdumlich begrenzen und damit eine klare Kontur verleihen. Die dem rechtwinkligen StraBenver-
lauf folgende Baukorperanordnung wird lediglich im nordlichen Grenzbereich verlassen. Dort
lehnt sich die Baukorperanordnung dem Knickverlauf an.

In der altengerechten Wohnanlage sind entsprechend dem unterschiedlichen Wohnfldchenbedarf
fiir Einzelpersonen und Ehepaare Wohneinheiten in unterschiedlicher Gréfe vorgesehen. Da in
den einzelnen Bauzeilen hochstens 6 Wohneinheiten zusammengefasst werden, wird die in der
offenen Bauweise im Hochstfall zuldssige Baukorperlinge von 50 m in jedem Fall unterschritten.
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Wihrend sich die Wohngebaude fiir das altengerechte Wohnen auf der nordéstlichen Seite des
Baugrundstiicks konzentrieren, werden die Grundstiicksflidchen an der Siidwestgrenze des Bau-
grundstiicks von den iibrigen Bauvorhaben des Bauprogramms, dem Pastorat und dem Kinder-
garten belegt, die sich anschlieBend an das Kirchengebédude entlang der Rintelenstrale aufreihen.

Die zum Stellplatznachweis erforderlichen Stellplatzanlagen konzentrieren sich auf einen Stand-
ort, der iiber Zu- und Abfahrten von der Rintelenstrafle angefahren werden kann, und einen wei-
teren Standort, der von der StichstraBe Domagkstrafe angefahren werden kann. Die Konzentrati-
on auf zwei Standorte erleichtert die Orientierung und vermeidet die Anlegung zusétzlicher
Grundstiickszufahrten und damit die Anzahl moglicher Konfliktpunkte fiir den ein- und ausbie-
genden Verkehr. Dies wiederum erhoht die Verkehrssicherheit, begiinstigt die Wohnruhe durch
Vermeidung von unnétigem Suchverkehr und minimiert zu guter letzt auch noch die Grund-
stiicksversiegelung. Die vorstehenden Argumente, stadtgestalterische Griinde und die Erh6hung
der Aufenthaltsqualitiit legen es nahe, die Stellplatznutzung auf dem Kirchenvorplatz aufzugeben
oder zumindestens auf Sonderfille zu beschrinken.

2. Art und MaB8 der baulichen Nutzung, besondere Nutzung: sregelungen, Bauweise

Wihrend die Festlegung von stédtebaulichen Nutzungsvorstellungen iiblicherweise durch Aus-
wabhl eines der in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgefiihrten Gebietskategorien er-
folgt, steht fiir spezielle, der 6ffentlichen Daseinsvorsorge dienende Nutzungszwecke wie z. B.
schulische, soziale, kulturelle, gesundheitliche und kirchliche Zwecke die Festsetzungsmdoglich-
keit eines ,,Baugrundstiicks fiir den Gemeinbedarf* zur Verfiigung. Die dem Wohl der Allge-
meinheit dienende Zweckbestimmung eroffnet die Moglickeit, den Grundstiicksbedarf notfalls
durch Enteignung zu befriedigen.

Angesichts der Tatsache, dass die Grundstiicksbeschaffung vorliegend keine entscheidende Rolle
spielt, und dass simtliche Bauvorhaben im Bauprogramm der Kirchengemeinde durch den Zu-
lassigkeitskatalog der Nutzungsart ,,Allgemeines Wohngebiet“ abgedeckt sind, wird fiir die Bau-
grundstiicke im Anderungsgebiet einheitlich die vorstehende Nutzungsart zugrunde gelegt. Dies
vermeidet von vornherein Abgrenzungsprobleme, die bei einer differenzierten Festsetzung einer-
seits von Gemeinbedarfsnutzung und andererseits der Nutzungsart ,,Allgemeines Wohngebiet*
auftreten kénnten. Das gegeniiber der eng gefassten Gemeinbedarfsnutzung erweiterte Nutzungs-
spektrum erleichtert zukiinftige Nutzungsanpassungen.

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung werden unverdndert aus der bislang giiltigen -
Bebauungsplansatzung {ibernommen. Die mit einem Wert von 0,3 festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ) reicht aus, obwohl die abgeénderte Bebauungskonzeption zugunsten einer ausschlieflich
eingeschossigen Altenwohnanlage den Anteil der Gebéudegrundflichen wesentlich erhoht.

GemiB der seit 1990 giiltigen Fassung der Baunutzungsverordnung wird durch Festsetzung der
GRZ nicht nur eine Obergrenze fiir die Gebaudegrundfliachen, sondern auch fiir die weitergehen-
de Grundstiicksversiegelung z. B. durch Stellplitze, Garagen, Wege und Nebenanlagen festge-
legt. Die Flidchen der letztgenannten Anlagen diirfen das fiir die Gebaudegrundfldchen zuldssige
MaB um hochstens 50 % iiberschreiten. Bei der mit einem Wert von 0,3 errechnet sich somit flir
- die Gesamtheit der Grundstiicksversiegelungen eine Obergrenze mit einem Wert von 0,45.
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Die Ausgestaltung und Ausstattung der Seniorenwohnanlage mit einem Netz von Verbindungs-
wegen, den jeder Wohneinheit zugeordneten Freisitzen und den fiir Stellplitze und Nebenanla-
gen erforderlichen Flichen fithrt nach tiberschligiger Ermittlung zu einer Uberschreitung der
zuldssigen Grundstiicksversiegelung.

Im Bebauungsplan konnen Festsetzungen getroffen werden, die Uberschreitungen der zuldssigen
Grundstiicksversiegelung generell oder als Ausnahme zulassen. Die stédtebauliche Rechtferti-
gung fiir eine Uberschreitung der Grundstiicksversiegelung ergibt sich vorliegend aus den spezi-
ellen Anforderungen an das altengerechte Wohnen und an eine benutzerfreundliche Ausgestal-
tung der Seniorenwohnanlage. In diesem Sinne ist fiir das Baugrundstiick der Kirchengemeinde
eine textliche Festsetzung in die Bebauungsplaninderung aufgenommen worden, mit der die
Obergrenze der Grundstiicksversiegelung auf einen Wert von 0,55 angehoben ‘wird. Dies ent-
spricht einer Erh6hung um 10 %.

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen folgt dem Grundsatz, eine weitgehende
Flexibilitit in der Gebidudeanordnung zu ermdglichen. Mit relativ geringen Abstéinden zu den
Straengrenzen der umgebenden StraBen und zum vorhandenen Knick an der Nordgrenze iiber-
deckt die Festsetzung die Hauptflichen des Kirchenbaugrundstiicks. Aus Griinden der Stadtge-
staltung bleibt lediglich die Fldche des Kirchenvorplatzes ausgespart.

Die Festsetzung bietet die Méglichkeit, dem Straenraum durch begleitende Gebdudefronten
Kontur zu verleihen. Bei dieser Form der Bebauung bleibt gleichzeitig ein Optimum an Freifld-
chen im Inneren des Quartiers erhalten.

Fiir das Erbbaurechtsgrundstiick der Siedlergemeinschaft werden die iiberbaubaren Grundstiicks-
flichen nahezu unverindert aus der giiltigen Planfassung iibernommen, da eine bauliche Erweite-
rung des Gemeinschaftshauses unter Beriicksichtigung des Stellplatzbedarfs ohnehin kaum még-
lich wire. :

Die Festsetzung der offenen Bauweise entspricht den Vorgaben der giiltigen Bebauungsplanfas-
sung. Abweichende Regelungen fiir Baukorperléngen tiber 50 m sind nach den geénderten Be-
bauungsvorstellung nicht mehr erforderlich.

3. Verkehr, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die HaupterschlieBung fiir das in zentraler Lage des Stadtteils Gartenstadt geplante Gemeinde-
zentrum erfolgt iiber die Rintelenstrafe, die ihrerseits die Siedlungsgebiete der alten und der neu-
en Gartenstadt miteinander verbindet. Die iiber diesen StraBenzug verkehrende Buslinie 6 ge-
wihrleistet eine 6ffentliche Verkehrsanbindung zur Innenstadt.

Mit der RintelenstraBe, der Domagkstrae und der abzweigenden StichstraBe gleichen Namens
wird das Plangebiet an drei Seiten von ErschlieBungsstraen eingerahmt. Die im Gemeindezen-
trum vorgesehene Nutzungsverteilung korrespondiert insoweit mit den ErschlieBungsanforderun-
gen, dass die 6ffentlich zugénglichen Einrichtungen des Gemeindezentrums der Wohnsammel-
straBe Rintelenstrafe zugeordnet sind, wihrend die Wohnnutzungen den angrenzenden Ab-
schnitten der Domagkstrafe zugeordnet sind, die eher dem Charakter einer Anliegerstrale ent-
spricht. :
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Fiir den ruhenden Verkehr stehen in allen umgebenden StraBBen Parkstreifen mit Parkstéinden in
Lings- bzw. Senkrechtaufstellung in ausreichender Anzahl zur Verfiigung. Unabhingig von ei-
nem bestehenden 6ffentlichen Parkangebot diirfen bauliche Anlagen nur errichtet werden, wenn
Stellplitze oder Garagen in ausreichendem Umfang hergestellt werden (notwendige Stellplétze
oder Garagen nach § 55 LBO). Fiir die Bauvorhaben des Gemeindezentrums sind It. stidtebauli-
chem Konzept / Bebauungskonzept zwei Stellplatzanlagen vorgesehen. Fiir das Gemeinschafts-
haus der Siedlergemeinschaft bietet die vorgesehene Grundstiickserweiterung entsprechende
Moglichkeiten zum Nachweis der notwendigen Stellplitze. Wegen der sporadisch auftretenden
Nutzungsspitzen anlésslich von gréBeren Veranstaltungen und wegen der Eingriffsminimierung
sollte es ausreichen, die Stellplatzanlage in einfachster Form auszubauen, beispielsweise als
Schotterrasen.

Die Errichtung von Stellplitzen oder Garagen kann durch spezielle Fliachenfestsetzungen an
konkrete Standorte gebunden werden mit der Folge, dass diese Flichen fiir andere Nutzunen
nicht mehr zur Veriifgung stehen. Im Falle der bislang giiltigen Planfassung hat sich dies als Pro-
blem fiir die Verwirklichung geiéinderter Nutzungsvorstellungen erwiesen. Im Interesse einer ho-
heren Flexibilitit wird deshalb auf konkrete Fliachenfestsetzungen fiir Stellplétze und Garagen
verzichtet.

Die Erreichbarkeit des Gemeindezentrums fiir Fugénger und Radfahrer kann angesichts der
Einbindung in das vorhandene Ful}- und Radwegenetz als giinstig bezeichnet werden, wo hinge-
gen die Erreichbarkeit des Gemeinschaftshauses durch zwei zusitzliche, direktere Wegeanbin-
dungen an den in der Griinachse verlaufenden FuB- und Radweg verbessert werden konnte. Die
ergénzenden Wegeanbindungen bieten die Moglichkeit, die Festwiesennutzung durch eine nahe-
zu geschlossene Kreisform abzurunden.

Hinsichtlich der Versorgung des Gebietes mit Wasser, Elektrizitét, Gas und Telekommunikation
sowie der Schmutzwasserentsorgung wird unterstellt, dass die erforderlichen Leitungen in den
umgebenden Straflen vorhanden sind.

4. Natur und Umwelt, landschaftspﬂegerische MaBnahmen, Umweltvertriiglich-
keitspriifung .

Im Falle einer Bebauungsplaninderung ist zu priifen, ob die gednderten Festsetzungen im Ver-
gleich zu den bislang giiltigen Festsetzungen zu einer Erhhung der Eingriffsintensitit fiihren,
die dann ggf. ausgleichsbediirftig wire.

Da weder das MaB der baulichen Nutzung erhoht wird noch zusitzliche ErschlieBungsanlagen
geschaffen werden, wird die Eingriffsintensitit nicht erhoht. Beriicksichtigt man ferner, dass die
Baulandqualitit fiir eine stadteigene Teilfldche zugunsten der Festwiesennutzung aufgehoben
wird, dann stellt sich die Eingriffsbilanz giinstiger dar als diejenige, die sich bei Verwirklichung
des bislang giiltigen Satzungsrechts ergeben hitte. Insoweit eriibrigt es sich, Festsetzungen iiber
landschaftspflegerische MaBnahmen zugunsten der Eingriffsbewiltigung in den geéinderten Be-
bauungsplan aufzunehmen.

Die Erhaltung des in Ost-West-Richtung verlaufenden Knicks wird dadurch sichergestellt, dass
dieser Knick nicht mehr wie bisher diagonal iiber bebaubare Flidchen verlduft, sondern nach der
Erweiterung des kircheneigenen Grundstiicks zukiinftig die Funktion einer Grundstiicksabgren-
zung iibernimmt. :
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Das Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) schreibt fiir Vorhaben und stédte-

~ bauliche Projekte ab einer bestimmten Grofenordnung entweder die zwingende Durchfiithrung
einer Umweltvertréglichkeitspriifung oder bei Erreichen eines unteren Schwellenwertes eine Ein-
zelfallpriifung zur Erforderlichkeit einer Umweltvertriaglichkeitspriifung vor. Mallgebend fiir die
Schwellenwerte bei stidtebaulichen Projekten ist die Summe der im Héchstfall zuldssigen
Grundflichen aller Vorhaben im Plangebiet. Nach tiberschligiger Ermittlung wird fiir das vorlie-
gende Plangebiet noch nicht einmal der untere Schwellenwert erreicht. Somit eriibrigt sich eine
Einzelfallpriifung zur Feststellung der UVP-Pflicht.

5. Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Die giiltige Bebauungsplansatzung enthélt 6rtliche Bauvorschriften tiber die duflere Gestaltung
von baulichen Anlangen in den festgesetzten Wohngebieten und iiber die Gestaltung von Ein-
friedigungen und Vorgérten im gesamten Plangebiet. Die Gestaltungsvorschrift fiir Wohngebéu-
de und Nebengebiude erstrecken sich auf die Art der Dacheindeckung mit Pfannen und deren
Farbe sowie auf die Wandbaustoffe und deren Farbe, z. B. rote bzw. rotbraune Vormauerziegel.

Fiir die Frage, ob eine Ubernahme der 6rtlichen Bauvorschriften fiir das Anderungsgebiet sinn-
voll und zweckmaBig ist, gibt es durchaus widerspriichliche Argumente. Auf der einen Seite gibt
es durchaus iiberzeugende Beispiele fiir Wohnsiedlungen, die unter ein2m verbindlichen Gestal-
tungskanon entstanden sind. Die Beschridnkung auf wenige Materialien und Farben kann das Er-
scheinungsbild einer Siedlung wohltuend beeinflussen, wiahrend man in vielen Neubausiedlun-
gen ein ungeordnetes Nebeneinander von Baustoffen und Farbkombinationen beobachten kann.
Auf der anderen Seite bietet ein Gestaltungsdiktat nicht in jedem Fall eine Garantie fiir eine
iiberzeugende Gestaltungsqualitéit einer Siedlung.

Im Zuge der allgemeinen Deregulierung und des Abbaus von gesetzlichen Vorschriften insbe-
sondere in dem fiir die Baugestaltung maB3geblichen Bauordnungsrecht ist ein geselischaftspoliti-
scher Konsens iiber Eingriffe in die Gestaltungsfreiheit zunehmend schwieriger herzustellen.
Entsprechend dieser Erkenntnis wurde in den letzten Jahren von der Moglichkeit, baugestalteri-
sche Vorgaben in Bebauungspline aufzunehmen, nur noch in sparsamer Weise Gebrauch ge-
macht. In diesem Sinne wird davon abgesehen, die 6rtlichen Bauvorschriften in die geédnderte
Planfassung zu iibernehmen.

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschlieBungsanlagen

Die Verwirkklichung der Seniorenwohnanlage ist als vordringliche MaBnahme beabsichtigt. Mit
den Bauarbeiten soll begonnen werden, sobald die planungsrechtichen Voraussetzungen dies zu-
lassen.

Grunderwerbsverhandlungen zwischen der Kirchengemeinde und der Stadt Neumiinster sind zu
erwarten, sobald die Umsetzung des kirchlichen Bauprogramms dies erfordert.
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2. Stiidtebauliche Gebote

Die Planidnderung enthilt keine Festsetzungen, die erst mit Erlass eines stéidtebaulichen Gebots

im Sinne von § 175 BauGB, wie z. B. dem Erlass eines Pflanzgebotes, wirksam werden. Im Ge-
gensatz dazu entfaltet das zugunsten der Knickerhaltung festgesetzte Erhaltungsgebot eine —un-
mittelbare Rechtswirkung.

3. Rechtsfolgen

Mit In-Kraft-Treten der Bebauungsplanénderung treten die Festsetzungen der bislang giiltigen
Bebauungsplansatzung aufer Kraft.

Obwohl die Planéinderung fiir sich betrachtet nicht die in § 30 BauGB genannten Mindestfestset-
zungen fiir einen qualifizierten Bebauungsplan enthilt — es fehlt die Festsetzung der 6rtlichen
Verkehrsflichen — ist dennoch vom Fortbestand der Planqualifikation auszugehen, weil das An-
derungsgebiet mit dem umgebenden Ursprungsplan eine Einheit bildet. Die das Anderungsgebiet
umgebenden Verkehrsflidchen konnen insoweit als die zur Planqualifikation erforderlichen ortli-
chen Verkehrsfldchen angesehen werden.

Entschidigungsanspriiche beziiglich der Aufhebung einer bisher zuldssigen Nutzung sind nicht
zu erkennen. Die Stadt Neumiinster in ihrer Doppelfunktion sowohl als Grundeigentiimerin als
auch als Trégerin der Planungshoheit kann schwerlich gegen sich selbst Entschiddigungsansprii-
che wegen der tlw. Aufhebung von baulichen Nutzungen erheben.

Der zwischen der Stadt Neumiinster und der Siedlergemeinschaft Gartenstadt zugunsten der Er-

richtung des Gemeinschaftshauses abgeschlossene Erbbaurechtsvertrag ist beziiglich der erwei-
terten Grundstiicksflidche abzuéndern.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Fliichenangaben, Daten

Der Geltungsbereich der Planénderung umfasst: .
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,431 ha 95,9 %

Offentliche Griinfliche ,,Parkanlage® 0,058 ha 3,9%
Verkehrsflichen (FuBweg) . 0,004 ha 0.2 %
Gesamtfliche v _ 1,493 ha 1000 %

2. Kosten und Finanzierung

Bei der Verwirklichung der Bebauungsplandnderung fallen weder Kosten fiir EréchlieBungsmaB-
nahmen noch fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich an.
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: Sowelt Wegebaumafinahmen zur Ergﬂnzung des FuB- und Radwegenetzx,s im Umkrels der Fest-
. wiese durchgefithrt werden, beruhen diese nicht auf konkreten Erschheﬁungsanforderungen, die als
Festsetzungen in die Planéinderung aufgenommen worden sind.

- Die in Folge der Planinderung zu Lasten der Stadt Neumunster emgelretunen Baulandverluste kﬁn— )
~ nen durch Gmndstﬁcksverkﬁufe an die Klrchengememde tlw ausgeghchun werden. ’ :

- Neumiinster, den 24. Apnl 2003 S -
Fachbereich IV- : - : .
.- ~Fachdienst. Stadtplanung

Im Auﬂrag

(Heilmann)




